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11 de margo de 2020



INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE CESSAO DE CREDITOS
IMOBILIARIOS E OUTRAS AVENCAS

I PARTES:
Pelo presente instrumento particular, e na melhor forma de direito, as partes:

MAXI I EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A,, sociedade por agles sem registro de
companhia aberta perante a Comissdo de Valores Mobilidrios ("CYM"), com sede na Cidade do Rio
de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Rua Visconde de Piraja, n° 430, sala 802, parte, Ipanema,
inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia (“"CNPJ/ME") sob o0 n®
12.144.372/0001-70, com seus atos constitutivos arquivados perante a Junta Comercial do Estado
do Rio de Janeiro ("JUCERJA™) sob o NIRE 333.0029638-7, neste ato representada na forma de seu
Estatuto Social ("Cedente”);

TRUE SECURITIZADORA S.A., sociedade annima de capital aberto, com sede na cidade de S30
Paulo, Estado de S3o Paulo, na Avenida Santo Amaro, n® 48, 1° andar, conjunto 12, Vila Nova
Conceigdo, CEP 04506-000, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 12,130.744/0001-00, com seus atos
constitutivos arquivados perante a Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo (“JUCESP") sob o NIRE
35.300.444.957, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social (“Cessiondria” ou
“Securitizadora”); e

CARLOS EDUARDO VALENTE DE OLIVEIRA, brasileiro, casado sob o regime da separacdo total
de bens, empresario, portador da cédula de identidade RG n° 10.059.364-9, expedida pelo
DETRAN/RJ, inscrito no Cadastro de Pessoas Fisicas do Ministério da Economia (“CPF/ME") sob o n°
403.414.299-53, residente e domiciliado na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na
Rua Visconde de Piraja, n° 430, 8° andar, Ipanema, CEP 22410-002 (“Fiador™).

(sendo a Cedente, a Cessionaria e o Fiador, doravante denominados, em conjunto, como “Partes”
€, individualmente, como “Parte”);

II. CONSIDERAGOES PRELIMINARES:

(A) aCedente € legitima proprietaria de fraco ideal correspondente a 30% (trinta por cento) das
unidades autbénomas atualmente locadas a terceiros, identificadas no Anexo I ("Unidades"),
pertencentes ao imdvel situado na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, no Largo do
Ibam, n° 1, anterior n® 157 da Rua Visconde Silva, na Freguesia da Lagoa, objeto da matricula n®
64.444 do 3° Oficio de Registro de Iméveis da Comarca do Rio de Janeiro (“Imdvel”);

(B)  foram celebrados (i) o “Instrumento Particular de Locacio N&o Residencial de Imével” em 11
de julho de 2018 entre a Cedente e a Carbonara Empreendimentos e ParticipagBes S.A. (sucedida
por incorporacdo pelo Vinci Offices Fundo de Investimento Imobilidrio, doravante “Carbonara”), na
qualidade de locadoras, e a Associagdo Congregacio de Santa Catarina — Casa de Saude S30 José
("Casa de Saude”), na qualidade de locataria (“Contrato Casa de Saude™); (ii) o “Instrumento
Particular de Locagdo Ndo Residencial de Imdvel “em 22 de janeiro de 2018 (“Contrato BMA”) e o
"Instrumento Particular de Locagdo N&o Residencial de Imével “em 10 de julho de 2018 (“Contrato
BMA 7° Andar” e, em conjunto com o Contrato BMA, “Contratos BMA"), ambos entre Cedente e a
Carbonara, na qualidade de locadoras, e o Barbosa Mussnich & Arag&o (em conjunto com a Casa
de Salde, “Locatdrias Atuais”), na qualidade de locatario (os Contratos BMA, em conjunto com o

2

GED - 4708418v22



Contrato Casa de Salde, “Contratos de Locac8o Vigentes”), todos tendo por objeto a locacio das
Unidades;

(C) a Cedente celebrou, nesta data, o “Instrumento Particular de Contrato de Locacdo de Bens
Imdveis para fins ndo Residencials sob Condigdo Suspensiva e Outras Avengas’ com o Fiador (“"Nova
Locatdria” e, quando em conjunto com as Locatdrias Atuais, “Locatérias”), por meio do qual a
Cedente formalizou a locagdo das Unidades a Nova Locataria, estando os efeitos desta locacio
sujeitos ao implemento da Condigdo Suspensiva (definida abaixo) (“Contrato de Locacdo
Complementar” e, em conjunto com os Contratos de Locacdo Vigentes, doravante denominados
simplesmente como “Contratos de Locagdo™);

(D) nos termos dos Contratos de Locacdo, as Locatarias Atuais e a Nova Locatdria, conforme o
caso, estdo obrigadas a realizar, conforme estabelecido nos Contratos de Locagdo, o pagamento (i)
do aluguel mensal, na forma, prazos e demais condigdes estabelecidos nos respectivos Contratos
de Locagdo, e atualizados monetariamente pela variagdo acumulada do indice previsto nos
respectivos Contratos de Locagdo, na periodicidade ali estabelecida, bem como (ii) de outros valores,
presentes e futuros, principais e acessérios, tais como encargos moratdrios, multas, penalidades,
reajuste monetdrio, indenizagBes, valores devidos por ou decorrentes de rescisio ou extingdo
antecipada dos Contratos de Locagdo, custas, honorarios, garantias e demais encargos contratuais
e legais previstos nos respectivos Contratos de Locacdo (“Créditos Imobiliarios™);

(E) na presente data, a Cessiondria emitird, nos termos da Lei n® 10.931, de 2 de agosto de
2004, conforme alterada (“Lei n° 10.931/04"), cédulas de crédito imobilidrio fraciondrias, sem
garantia real imobilidria sob a forma escritural, para representar 30% (trinta por cento) dos Créditos
Imobilidrios (“CCI"), por meio da celebracdo, pela Cessiondria, do “Instrumento Particular de
Emissdo de Cédulas de Crédito Imobilidrio sem Garantia Real sob a Forma Escritural e Outras
Avengas” (“Escritura de Emissdo de CCI"”), nomeando a SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA
DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade limitada, atuando por sua filial,
devidamente autorizada a funcionar pelo Banco Central do Brasil, na cidade de Sdo Paulo, estado
de Sdo Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n° 466, Bloco B, sala 1401, Itaim Bibi, CEP 04534-002,
inscrita no CNPJ sob o n® 15.227.994/0004-01, como instituigdo custodiante das CCI (“Instituicdo
Custodiante™);

(F)  a Cessionaria é uma companhia securitizadora, constituida na forma da Lei n® 9.514, de 20
de novembro de 1997, conforme alterada (“Lei n® 9.514/97"), devidamente registrada perante a
CVM, nos termos da Instrugdo CVM n° 480, de 07 de dezembro de 2009, conforme alterada
(“Instrucgo CVM 480"), tendo como objeto, entre outros, a aquisicio e a securitizacio de créditos
imobilidrios, mediante a emissdo de certificados de recebiveis imobilidrios;

(G) aCedente é credora dos Contratos de Locagdo e titular de 30% (trinta por cento) dos Créditos
Imobilidrios e pretende ceder tais Créditos Imobilidrios a Cessiondria, e a Cessiondria pretende
adquirir os referidos Créditos Imobilirios, representados pelas CCI, para vinculd-los a uma operacio
de securitizagdo, correspondente a 2732 e 2743 séries de certificados de recebiveis imobilidrios de
sua 12 (primeira) emissdo ("CRI"), nos termos do “ 7ermo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios’
("Termo_de Securitizacdo”), a ser celebrado entre a Cessionaria e a SIMPLIFIC PAVARINI
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA,, acima qualificada, na
qualidade de agente fiducidrio (“Agente Fiduciario™), sendo que os CRI serdo ofertados e distribuidos
na forma prevista na Instrugdao CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada (“Instrucdo
CVM 476" e “Oferta Restrita”, respectivamente), estando, portanto, a Oferta Restrita
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automaticamente dispensada de registro de distribuicdo na CVM, contando com a intermediacio da
True Securitizadora S.A. ("Coordenador Lider”);

(H) o pagamento do Valor da Cessdo (conforme definido no item 3.1 deste Contrato de Cessdo)
estd condicionado a verificagdo das CondigBes Precedentes, conforme definidas neste Contrato de
Cessao; e

(I)  as Partes dispuseram de tempo e condigBes adequadas para a avaliacdo e discussdo de todas
as clausulas deste instrumento, cuja celebragdo, execugdo e extincdo sdo pautadas pelos principios
da igualdade, probidade, lealdade e boa-fé.

RESOLVEM as Partes celebrar este “Instrumento Particular de Contrato de Cesséo de Créditos
Imobilidrios e Outras Avengas” (“Contrato de Cessd0"), que serda regido pelas clausulas e condigdes
a seguir descritas.

III. CLAUSULAS:
1.  PRINCIPIOS E DEFINICOES

1.1. DefinicBes e Interpretacles: As palavras e os termos constantes deste Contrato de
Cessdo, caso ndo possuam definigéo especifica, deverdo ser compreendidos e interpretados
conforme significado a eles atribuidos nos demais Documentos da Operacdo ou, em caso de
omissao no referido instrumento, em consonancia com o conceito consagrado pelos usos e
costumes do mercado financeiro e de capitais local.

2. OBJETO DO CONTRATO

2.1. QObjeto da Cessdo: O presente Contrato de Cessdo tem por objeto a cess3o onerosa,
em carater irrevogével e irretratavel da totalidade dos Créditos Imobilidrios representados
pelas CCI, pela Cedente a Cessionaria, sendo que os Créditos Imobilidrios se encontram livres
e desembaragados de quaisquer Gnus, gravames ou restricdes de qualquer natureza
(“Cessd@o™). As CCI estdo identificadas no Anexo II a este Contrato de Cessio.

2.2, Abrangéncia da Cessdo: Nos termos do artigo 287 e 893 da Lei n° 10.406, de 10 de
janeiro de 2002, conforme alterada (“Codigo Civil Brasileiro”), e artigos 21 e 22 da Lei n®
10.931/04, a cessdo dos Créditos Imobiliarios compreende a cessdo do direito de recebimento
da totalidade dos Créditos Imobiliarios representados pelas CCI.

2.3. Transferéncia de Titularidade: Os Créditos Imobilidrios encontram-se representados
pelas CCI, sendo que sua cessdo € formalizada por meio deste Contrato de Cessdo e da
transferéncia das CCI junto a B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo (*B3").

2.3.1. O Anexo II deste Contrato de Cessdo contém a descricdo dos Créditos
Imobilidrios que estdo representados pelas CCI.

2.4, Responsabilidade da Cedente: Sem prejuizo das demais obrigagbes e
responsabilidades da Cedente previstas neste Contrato de Cessado, a Cedente é responsavel
pela existéncia, validade, licitude, legalidade, veracidade, legitimidade, regularidade e correta
formalizagdo dos Créditos Imobilidrios ao tempo da cessdo a Cessiondria.

2.5. Posicio Contratual: Fica desde ja ajustado pelas Partes que a presente cessdo, uma
vez superadas as Condigles Precedentes e quitado o Valor da Cessdo, conforme abaixo
definidos, resumir-se-a apenas a cessdo dos Créditos Imobilidrios, ndo representando, em
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qualquer momento, presente ou futuro, e em nenhuma hipdtese, a assungdo, pela
Cessiondria, da posicdo contratual da Cedente nos Contratos de Locacio, cabendo &
Cessionaria tomar todas as medidas asseguradas para preservar os Créditos Imobiliarios.

2.6. Cessdo Boa, Firme e Valiosa: A Cedente obriga-se a adotar, em nome da Cessionaria,
todas as medidas que se fizerem necessarias para fazer a cessdo dos Créditos Imobilidrios
sempre boa, firme e valiosa, inclusive perante as Locatdrias Atuais e & Nova Locatéria,
devendo informar & Cessionaria em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data do recebimento
da citagdo ou natificagdo contra si apresentada por terceiros ou de qualquer fato que tome
conhecimento que possa afetar os Créditos Imobiliarios.

2,7. Emissdo dos CRI: A presente Cessdo destina-se a viabilizar a emissdo dos CRI, de
modo que os Créditos Imobilidrios, representados pelas CCl, serdo vinculados aos CRI até os
respectivos vencimentos e até que se complete a consequente liquidacdo integral destes
("Operacao”). Ressalvadas as hipdteses previstas no item 2.10 e seus subitens abaixo, as
Partes reconhecem que, para consecugdo da Operacdo, é essencial que os Créditos
Imobilidrios ndo sofram qualquer modificacdo em suas caracteristicas, conforme estabelecidas
nos Contratos de Locagdo e neste Contrato de Cessdo, sendo certo que eventual alteracdo
dessas caracteristicas podera interferir na presente Cesséo e, consequentemente, no lastro
dos CRI.

2.8. Exigéncias da CVM, da B3 ou entidade autorreguladora: Em decorréncia do
estabelecido neste Contrato de Cessdo, a Cedente declara seu conhecimento de que a B3, a
CVM e/ou ainda qualquer outra entidade reguladora ou autorreguladora em que os CRI
venham a ser registrados, distribuidos e/ou negociados podera fazer exigéncias relacionadas
a emissao dos CRI, hipétese em que a Cedente se compromete a colaborar com a Cessiondria
e com o Agente Fiducidrio para sanar os eventuais vicios existentes, no prazo concedido pela
B3, pela CVM e/ou ainda qualquer outra entidade reguladora ou autorreguladora nas quais
os CRI venham a ser registrados, distribuidos e/ou negociados, conforme venha a ser
solicitado pela Cessionaria e/ou pelo Agente Fiduciario e/ou pela entidade reguladora.

2.9. Documentos da Operagdo: Integram a Operacdo descrita acima os seguintes
documentos: (i) os Contratos de Locagdo; (ii) a Escritura de Emissdo de CCI; (iii) o presente
Contrato de Cessdo; (iv) o Contrato de Alienacdo Fiducidria de Imdveis (conforme definido
abaixo); (v) o Termo de Securitizagdo; (vi) os boletins de subscricdo dos CRI, conforme
firmados por cada subscritor dos CRI no ambito da Oferta Restrita; (vii) as declaracdes de
investidores profissionais dos CRI; (viii) os demais instrumentos celebrados com prestadores
de servigos contratados no ambito da Emissdo e da Oferta Restrita; e (ix) o(s) eventual(is)
aditamento(s) aos documentos mencionados nos itens “(i)” a “(viii)” acima ("Documentos da
QOperacdo”).

2.10. Renuncia, alteracdo e substituicdo de Créditos Imobilidrios: Conforme estabelecido no
Contrato de Locagdo Complementar, a eficacia e a vigéncia da locacdo prevista no referido
instrumento, em relacdao a cada uma das Unidades, isoladamente consideradas, estdo
condicionadas, cumulativamente, (a) a rescisdo, a resilicdo, a ndo renovacédo ou ao término
de quaisquer dos Contratos de Locacao Vigentes; e (b) a vacancia da respectiva Unidade por
prazo igual ou superior a 30 (trinta) dias ("Condicdo Suspensiva”), a ser apurada no 15°
(decimo quinto) Dia Util do més de janeiro de cada ano a partir de 2021 (“Data de Verificagdo
da Condicdo Suspensiva™.
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2.10.1. (a) A Cessiondria devera verificar mensalmente com relacdo a quais
Unidades foi implementada a Condigdo Suspensiva; e (b) o Contrato de Locagdo
Complementar passara a vigorar com relagdo as Unidades para as quais tenha sido
verificada a Condigao Suspensiva, nos termos do referido instrumento. Para fins de
clareza, em até 15 (quinze) Dias Uteis contados da Data de Verificagdo da Condicdo
Suspensiva, a Cedente e o Fiador informardo a Cessionaria, com cdpia ao Agente
Fiduciario, acerca do inicio da eficacia do Contrato de Locacdo Complementar,
incluindo a identificagdo da respectiva Unidade objeto da locacdo.

2.10.2. Sem prejuizo do quanto disposto acima, a Cedente terd a faculdade de, a
qualquer tempo, a seu critério, apurar antecipadamente a ocorréncia da Condicgo
Suspensiva com relagao as Unidades, e a data da referida apuracdo sera considerada
uma Data de Verificacdo da Condicdo Suspensiva. Nessa hipotese, a partir do més
imediatamente subsequente, a Nova Locataria passara a ser a principal responsavel,
perante a Cessiondria, pelo pagamento dos aluguéis relativos as Unidades com
relagdo as quais tenha sido verificada a Condigdo Suspensiva, nos termos do Contrato
de Locacao Complementar.

2.10.3. Até a quitagdo integral dos CRI, o exercicio de direitos em caso de litigio e/ou
de cobranga, extrajudicial ou judicial, em face da Nova Locatéria, serd realizado
exclusivamente pela Cessionaria, em razdo de os direitos do locador, no Contrato de
Locagdo Complementar, terem sido estipulados em favor da Cessionaria, na qualidade
de titular dos créditos dele decorrentes.

2.10.4. Exceto em relagdo ao Contrato de Locagdo Complementar e sua vigéncia
com relagao as Unidades para as quais tenha sido verificada a Condigdo Suspensiva,
dependera de prévia aprovagdo, em Assembleia Geral dos Titulares dos CRI, qualquer
outra substituigdo do lastro dos CRI, incluindo, sem limitagao, a nova locagdo, pela
Cedente, das Unidades Disponiveis para terceiros (“Locatdrios Futuros”), mediante a
celebragdo dos respectivos novos contratos de locagdo, com a conseqguente
substituicdo do lastro dos CRI, devendo ainda serem observadas as condi¢Ges
previstas no item 2.1.1.1. do Contrato de Locagdo Complementar.

2.10.5. A substituicdo do lastro dos CRI em decorréncia de Locatdrios Futuros,
conforme mencionada no item 2.10.4 acima, devera observar cumulativamente as
seguintes condicdes:

0 Apresentacdo pela Cedente a Cessiondria das seguintes certidoes
emitidas em nome do Locatario Futuro: (a) Certiddo Conjunta de Débitos
relativos a Tributos Federais e a Divida Ativa da Unido, expedida pela
Procuradoria Geral da Fazenda Nacional (PGFN); e (b) Certiddo Expedida
pela Caixa Econémica Federal, com relagdo a débitos do Fundo de Garantia
por Tempo de Servico — FGTS;

(i) Os contratos de locacdo com Locatdrios Futuros deverdo prever: (a)
a autorizacdo prévia para a cessdo dos respectivos direitos de crédito a
Cessionaria, pelo prazo da emissdo e liquidagao dos CRI ou do novo contrato
de locacdo (o que for menor), dando instrucdes para que qualquer
pagamento devido seja feito diretamente na Conta Centralizadora de
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titularidade da Cessionaria; (b) clausula de reajuste anual do valor do aluguel
pela variagdo acumulada positiva do INPC/IBGE, IPC-FIPE, IGP-M/FGV, IGP-
DI/FGV ou IPCA/IBGE; e (c) pagamento ou reembolso, pelo Locatario Futuro,
de prémio de seguroc patrimonial; e

(i)  Apresentagdo de parecer de assessor legal atestando os subitens (a)
e (c) do item 2.10.5, (ii), acima.

2,10.6. A Cedente obriga-se, apds o pagamento do Valor da Cessao, a: (i) submeter
previamente, a aprovagdo em Assembleia Geral dos Titulares dos CRI, qualquer
proposta de alteragdo ou modificagdo dos Contratos de Locagdo (“Alteragdo acs
Contratos de Locacdo”), ndo podendo haver negativa de aprovagdo irrazodvel; e (ii)
ndo permitir a compensacdo ou outra forma de pagamento distinta da prevista nos
Contratos de Locacdo, exceto na hipdtese de ocorréncia de sinistro, cujo pagamento
sera realizado na forma da Clausula 2.11 abaixo.

2.10.7. No caso de Alteracdo aos Contratos de Locagdo e/ou substituigao do lastro
dos CRI, na forma disposta nos itens 2.10.6 e 2.10.4 acima, até o 15° (décimo quinto)
Dia Util de janeiro de cada ano a contar da data de assinatura deste Contrato de
Cessdo, deverdo ser observadas os seguintes procedimentos, as expensas da
Cedente: (i) A Cessionaria e a Instituicdo Custodiante aditarao a Escritura de Emissao
de CCI, conforme modelo constante na referida escritura; (ii) a Cessiondria e o Agente
Fiduciario aditardo o Termo de Securitizacdo, de forma a atualizar os termos e
condicBes dos Créditos Imobiligrios; e (iii) a Cedente, a Cessionaria e o Fiador aditardo
o presente Contrato de Cessdo, na forma do Anexo III, devendo encaminhar ao
Agente Fiducidrio 1 (uma) copia digital. Caso inexistam AlteracOes aos Contratos de
Locacdo e/ou substituicdo do lastro dos CRI no periodo compreendido entre a data
de assinatura deste Contrato de Cessdo e a primeira data de aditamento prevista
neste item ou, ainda, entre as datas dos respectivos aditamentos nos periodos
subsequentes, a Cedente se obriga a encaminhar, em até 10 (dez) Dias Uteis contados
das datas pré-estabelecidas neste item 2.10.7, & Cessionaria, com copia ao Agente
Fiduciario, declaracdo informando este fato, o que acarretard a desobrigacao pelas
Partes em proceder com os aditamentos dos contratos em comento na referida data.

2.10.8. A Cedente se obriga a dentro de 15 (quinze) Dias Uteis contados da
celebragdo do(s) referido(s) aditamento(s) ao presente Contrato de Cessdo, nos
termos da Clausula 2.10.7 acima, providenciar o seu respectivo registro nos Cartérios
de Registro de Titulos e Documentos do domicilio das Partes. A Cedente devera
entregar & Cessionaria, com cépia ao Agente Fiduciario, em até 5 (cinco) Dias Uteis
contados da data de obtengdo dos referidos registros dos aditamentos ao presente
Contrato de Cess&o nos Cartdrios de Registro de Titulos e Documentos, as evidéncias
do cumprimento de todas as obrigacGes mencionadas nesta clausula.

2.10.9. Todos os custos e encargos decorrentes da locagdo das Unidades a terceiros,
da celebracdo dos aditamentos aos respectivos Contratos de Locagdo, ao presente
Contrato de Cessdo e aos demais Documentos da Operagao, incluindo a emissdo das
novas CCI, deverdo ser arcados exclusivamente pela Cedente, incluindo, sem
limitagdo, os honorarios razoaveis de advogados a serem contratados pela
Cessionaria, mediante prévia e expressa anuéncia da Cedente, para assessora-la na
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elaboracio e negociacdo dos respectivos documentos (se necessario), custos de
registros, averbagdes e emolumentos de cartdrios.

2.10.10. Caso a Nova Locataria venha a sublocar as Unidades apds a vigéncia do
Contrato de Locagao Complementar, a Cedente e o Fiador obrigam-se a fazer com
que os direitos creditodrios oriundos dos alugueis devidos em razdo da sublocaggo
sejam cedidos fiduciariamente a Cessionaria em garantia das Obrigac@es Garantidas
em até 03 (trés) meses contados da data da sublocagao.

2.11. Seguros: Nos termos dos Contratos de Locagao, os respectivos locatarios se obrigaram
a obter seguro patrimonial contra incéndio e danos no Imdvel em que estdo localizadas as
Unidades (“Seguro”), bem como se obrigaram a apresentar fianca bancaria (“Fianca
Bancaria”).

2.11.1. Quando da renovacao do Seguro atualmente vigente para as Unidades, bem
como para renovagdes posteriores, a Cedente obriga-se a apresentar a Cessiondria e
ao Agente Fiduciario as apdlices contratadas pelos locatarios dos Contratos de
Locagdo, bem como a Fianga Bancaria, sendo renovaveis em conformidade com as
diretrizes previstas nos Contratos de Locagao.

VALOR DA CESSAO

3.1. Valor da Cessdo: Pela aquisicdo dos Créditos Imobilidrios, a Cessionaria pagara a
Cedente a importancia de R$ 19.206.358,15 (dezenove milhdes, duzentos e seis mil, trezentos
e cinguenta e oito reais e quinze centavos) (“Valor da Cessdo”), respeitados: (a) todos os
descontos descritos na Clausula 3.1.1. descrita abaixo; (b) o cumprimento de todas as
CondigBes Precedentes (conforme definidas abaixo); e (c) o operacional de liberagdes
previsto no item 3.4 abaixo, na conta corrente n® 6410-6, agencia 3172, mantida no Banco
Bradesco S.A., de titularidade da Cedente (“Conta da Cedente”), sendo permitido agio ou
deséagio na integralizagdo dos CRI e consequente pagamento do Valor de Cessdo, observadas
as retengdes previstas nos itens abaixo, sendo certo que, excepcionalmente, em virtude de
aspectos operacionais, a Cessionaria realizard o referido pagamento no Dia Util seguinte caso
tenha recebido os recursos decorrentes da integralizacdo dos respectivos CRI apds as 16:00
horas.

3.1.1. Do Valor da Cessdo descrito acima, foram descontados: (i) R$ 708.740,24
(setecentos e oito mil, setecentos e quarenta reais e vinte e quatro centavos) dos
valores referentes ao pagamento das Despesas (conforme definido abaixo); (ii)
valores necessarios para constituicdo do Fundo de Despesa (conforme definido
abaixo) no valor de R$ 68.221,01 (sessenta e oito mil, duzentos e vinte e um reais e
um centavo), nos termos do item 3.2. abaixo; (iii) valores necessarios para a
constituicdo do Fundo de Reserva (conforme definido abaixo), no valor minimo inicial
de R$ 190.810,65 (cento e noventa mil, oitocentos e dez reais e sessenta e cinco
centavos), nos termos do item 3.3. abaixo; e (iv) eventual 4gio ou desagio na
integralizagdo dos CRI.

3.2. Fundo de Despesas: Conforme previsto no item 3.1.1 acima, parte do Valor da Cessao
ficara retido na Conta Centralizadora, que estara afetada para o patrimdnio separado dos CRI,
para a constituicdo de um fundo de despesas, no montante de R$ 68.221,01 (sessenta e oito
mil, duzentos e vinte e um reais e um centavo), que equivale a estimativa e projegdo dos
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proximos 12 (doze) meses das despesas recorrentes previstas no item 8.1 abaixo (“Fundo de
Despesas").

3.3.

3.2.1. O valor minimo do Fundo de Despesas sera de R$ 30.000,00 (trinta mil reais)
("Reserva Minima"), corrigido anualmente pelo IPCA/IBGE desde Data de Emissao.

3.2.2. Toda vez que, por qualquer motivo, os recursos do Fundo de Despesas,
venha a ser inferior a Reserva Minima, a Cedente estara obrigada a recompor o Fundo
de Despesa de forma a atingir, pelo menos, a Reserva Minima, mediante transferéncia
dos valores necessarios a sua recomposigao diretamente para a Conta Centralizadora.

3.2.3. A recomposicao do Fundo de Despesas pela Cedente, na forma prevista no
item 3.2.2 acima, dar-se-& mediante envio de prévia notificacdo pela Cessionaria, com
copia ao Agente Fiduciario, informando o montante que a Cedente deverd recompor,
o qual devera ser transferido pela Cedente para a Conta Centralizadora no prazo
maximo de 10 (dez) Dias Uteis contado do recebimento da referida notificacgo.

3.2.4. Caso a Cedente ndo arque, no prazo indicado, com os pagamentos devidos,
€ 0 montante existente no Fundo de Despesas seja insuficiente para arcar com as
despesas ordinarias previstas no item 8.1 abaixo, estas serdo pagas pela Cessionaria,
de forma proporcional, com recursos do Patriménio Separado (conforme previsto no
Termo de Securitizagdo), sem prejuizo de posterior reembolso pela Cedente.

3.2.5. Fundo de Reserva: Conforme previsto no item 3.1.1 acima, parte do Valor
da Cessdo ficara retido na Conta Centralizadora, no momento do desembolso para
pagamento do Valor da Cessado, que estara afetada para o Patrimbnio Separado dos
CRI, para a constituigdo de um fundo de reserva (“"Fundo de Reserva”), no montante
equivalente a, no minimo, a préxima parcela de amortizagdo e juros (PMT) dos CRI,
correspondente a R$ 190.810,65 (cento e noventa mil, oitocentos e dez reais e
sessenta e cinco centavos) ao longo dos primeiros 12 (doze) meses, para garantir o
pagamento (i) dos custos decorrentes da Clausula 2.11 acima, e (ii) de quaisquer
Despesas extraordinarias decorrentes dos CRI.

3.2.6. Todavez que, por qualguer motivo, os recursos do Fundo de Reserva venham
a ser inferiores a préxima parcela de amortizacdo e juros (PMT) dos CRI, a Cedente
estara obrigada a recompor o Fundo de Reserva, mediante transferéncia dos valores
necessarios a sua recomposicao diretamente para a Conta Centralizadora.

3.2.7. A recomposicdo do Fundo de Reserva pela Cedente, na forma prevista no
item 3.2.6 acima, dar-se-a mediante envio de prévia notificacdo pela Cessionaria, com
copia ao Agente Fiducidrio, informando o montante que a Cedente devera recompor,
o qual devera ser transferido pela Cedente para a Conta Centralizadora no prazo
maximo de 10 (dez) Dias Uteis contado do recebimento da referida notificacdo.

CondicBes Precedentes: O pagamento do Valor da Cessdo esta sujeito ao atendimento

das seguintes condicBes (“CondicSes Precedentes”), as quais deverdo ser cumpridas, em sua
integralidade:
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poderes dos representantes dessas partes e obtengdo de eventuais aprovagdes
societarias necessarias para tanto;

(ii) apresentacdo, pela Cedente, de copia digital deste Contrato de Cessao,
devidamente registrado no Cartdrio de Registro de Titulos e Documentos das cidades
das sedes das Partes, ou seja, Sdo Paulo — SP e Rio de Janeiro — RJ;

(i) apresentagdo, pela Cedente, de copia digital do protocolo de prenotacdo da
Alienacdo Fiduciaria de Imoveis (conforme definido abaixo) na matricula do Imdvel,
no competente Cartdrio de Registro de Imdveis;

(iv) apresentacdo, pela Cedente a Cessionaria, de copia digital do comprovante
de protocolo da Ata de Reunido de Diretoria na JUCERJA aprovando a celebragdo do
presente Contrato de Cessdo, do Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Imdveis e dos
demais Documentos da Operagao;

V) recebimento, pela Cessiondria, de parecer de seus assessores legais,
confirmando a validade e exequibilidade dos Documentos da Operagdo, em termos
satisfatdrios para a Cessionaria;

(vi) registro da Oferta Restrita dos CRI para distribuicdo no mercado primério e
negociagdo no mercado secundério na B3 (segmento CETIP UTVM);

(vii) recebimento pela Cessionaria de: (a) vias fisicas assinadas deste Contrato
de Cessdo, do Termo de Securitizacdo, do Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Imovel;
e (b) copias dos Contratos de Locagdo e do laudo de avaliagdo das Unidades em
formato digital;

(viii) confirmagdo pela Cedente, por meio de declaragdao emitida na forma do
Anexo 1V ao presente Contrato de Cessao, que as declaragdes prestadas pela Cedente,
nos termos da Cldusula Quarta deste Contrato de Cessdo, permanecem validas,
corretas e consistentes;

(ix) liquidacdo financeira da Oferta Restrita, mediante subscricao e integralizagdo
da totalidade dos CRI;

) apresentacio a Cessionaria dos comprovantes de envio das notificages as
Locatérias Atuais e respectivos fiadores, conforme aplicdvel, com o devido de acordo
das Locatdrias Atuais sobre a cessdo dos Créditos Imobilidrios e a operagdo de
securitizacdo, bem como pagamento dos alugueis na Conta Centralizadora, observado
que tais notificacdes deverao ser formalizadas por meio de carta com aviso de
recebimento, substancialmente na forma do Anexo V; e

(xi) ndo ocorréncia de qualquer mudanca adversa no mercado financeiro e/ou
fiscal, local ou internacional, que altere a razoabilidade econémica da Emissao e torne
invidvel ou desaconselhdvel a qualquer das Partes o cumprimento das obrigacOes
previstas nos Documentos da Operacdo, exclusivamente até a primeira Data de
Integralizaciio dos CRI (conforme definida no Termo de Securitizagdo).

3.3.1. Caso as Condices Precedentes ndo sejam atendidas, em sua integralidade,
ou ndo tenham sido objeto de renincia total ou parcial pela Cessionaria, ou a
Cessionaria nao tenha concedido prazo adicional para seu cumprimento, mediante



3.4.

aprovacdo pelos Titulares do CRI reunidos em Assembleia Geral, até o prazo de 90
(noventa) dias contados desta data, entdo este Contrato de Cessdo nac mais vinculara
as Partes, sem qualquer obrigacdo pecunidria para qualquer das Partes.

Pagamento dos Créditos Imobilidrios: Em decorréncia da celebragdo deste Contrato

de Cessdo e do Termo de Securitizacdo, uma vez notificadas as Locatarias Atuais, a partir da
data de pagamento do Valor da Cess3o e durante a vigéncia dos CRI, todos e quaisquer
recursos relativos aos Créditos Imobilidrios serdo pagos pelas Locatarias, a Cessionaria,
mediante depdsito na conta corrente de titularidade da Cessionaria n°® 36386-7, mantida na
Agéncia n° 0350 do Ital Unibanco S.A. (“Conta Centralizadora”), sendo vedado a Cedente
receber diretamente quaisquer valores dos Créditos Imobiliarios pagos por qualquer das
Locatarias.
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3.4.1. Todos e quaisquer recursos relativos aos pagamentos dos Créditos
Imobilidrios, bem como as CCI e a Conta Centralizadora sdo expressamente
vinculados aos CRI por forca do regime fiduciario constituido pela Cessionaria, em
conformidade com o Termo de Securitizagdo, ndo estando sujeitos a qualquer tipo de
retengdo, desconto ou compensagdo com ou em decorréncia de outras obrigagdes
assumidas pela Cessionaria. Neste sentido, os Créditos Imobiliarios, as CCI, a Conta
Centralizadora e as Garantias (conforme definido abaixo):

(i) constituem patrimbnio separado, no ambito do Termo de
Securitizacdo, ndo se confundindo com o patrimdnio da Cessionaria em
nenhuma hipdtese (“Patriménio Separado™);

(i) permanecerdo segregados do patriménio da Cessionaria até o
pagamento integral da totalidade dos CRI;

iii) destinam-se exclusivamente ao pagamento dos CRI, bem como ao
pagamento dos respectivos custos e obrigagOes fiscais nos termos do Termo
de Securitizagdo;

(iv)  estdo isentos de qualquer acado ou execucao promovida por credores
da Cessionaria;

(v) ndo podem ser utilizados na prestagao de garantias e ndo podem ser
excutidos por quaisquer credores da Cessiondria, por mais privilegiados que
sejam, e so responderdo, exclusivamente, pelas obrigagbes inerentes aos
CRI, ressalvando-se, no entanto, eventual aplicagao do artigo 76 da Medida
Proviséria n.© 2.158-35; e

(vi) somente respondem pelas obrigagdes decorrentes dos CRI a que
estdo relacionados.

3.4.2. Ndo obstante o disposto nos itens 3.4 e 3.4.1 acima, na hipdtese do fluxo de
pagamento dos Créditos Imobilidrios ser insuficiente para pagar os valores devidos no
ambito dos CRI, entdo a Cessionaria podera utilizar os recursos do Fundo de Reserva,
sendo que a Cedente devera recompor o Fundo de Reserva em até 2 (dois) dias do
comunicado de recomposicdo, sob pena de implemento da Condigdo Suspensiva do
Contrato de Locagdo Complementar.
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3.4.3. Nostermos do Termo de Securitizacdo, a Cessionaria tera 5 (cinco) Dias Uteis
contados do recebimento dos valores decorrentes dos pagamentos dos Créditos
Imobilidrios para efetuar os respectivos pagamentos aos Titulares dos CRI.

3.5. Retrocessdao em Decorréncia do Resgate Integral dos CRI: Sem prejuizo das demais
obrigagdes deste Contrato de Cessdo, apds o resgate integral dos CRI, a Cessionaria devera
retroceder, livres de 6nus e gravames e sem coobrigagdo ou qualquer outra declaragao ou
garantia, a Cedente todos os Créditos Imobilidrios vinculados aos CRI que ainda estiverem
em nome da Cessiondria até o 19 (primeiro) Dia Util seguinte & data do efetivo resgate, as
exclusivas expensas da Cedente.

3.5.1. Com relacdo aos Créditos Imobilidrios que forem objeto da retrocessdo
prevista no item 3.5 acima, desde que emitida, pela Cessionaria, a declaracdo de
quitagdo do Patriménio Separado vinculado aos CRI objeto de resgate, a Cedente e a
Cessionaria ficarao completamente desobrigadas em relagdo a qualquer das
disposicdes deste Contrato de Cessao em relagdo ao respectivo Patrimdnio Separado,
seus termos ou condigles.

3.6. Transferéncia de recursos a Cedente: Qualquer transferéncia de recursos da
Cessionaria a Cedente sera realizada pela Cessionaria, liquidos de tributos (incluindo seus
rendimentos liquidos de tributos), na Conta da Cedente, ressalvados a Cessiondria os
beneficios fiscais desses rendimentos, observado que, em qualquer caso, ndo haverd
obrigacdo da Cessionéria de acrescer qualquer tributo a qualquer transferéncia que tenha de
ser realizada em favor da Cedente.

DECLARACOES E GARANTIAS

4.1. DeclaragBes e Garantias da_Cedente: A Cedente, neste ato, declara e garante a
Cessionaria, na data de assinatura deste Contrato de Cessao, que:

(i) € uma sociedade devidamente constituida e em funcionamento de acordo
com a legislacdo e regulamentagdo em vigor na Republica Federativa do Brasil;

(i este Contrato de Cessao € validamente celebrado e constitui obrigacdo legal,
valida, vinculante e exequivel, de acordo com os seus termos, e as CCI foram
devidamente emitidas nos termos da legislacdo aplicdvel e constituem obrigagdes
legais, validas, vinculantes e exequiveis, de acordo com os seus termos;

iii) possui plena capacidade e legitimidade para celebrar o presente Contrato de
Cessdo, realizar todas as operacGes aqui previstas e cumprir todas as obrigagdes
principais e acessorias aqui assumidas, tendo tomado todas as medidas de natureza
societaria e outras eventualmente necessarias para autorizar a sua celebragdo,
implementar todas as operagles nele previstas e cumprir todas as obrigagdes nele
assumidas;

(iv) esta apta a cumprir as obrigaces previstas neste Contrato de Cessdo e agira
em relacdo a ele com boa-fé, probidade e lealdade;

(v) ndo se encontra e seus representantes legais ou mandatarios que assinam o
presente Contrato de Cessdo ndo se encontram em estado de necessidade ou sob
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€0agao para celebrar o presente Contrato de Cessdo, quaisquer outros contratos e/ou
documentos a ele relacionados, tampouco tem urgéncia em celebra-los;

(vi) as discussdes sobre o objeto deste Contrato de Cessdo foram feitas,
conduzidas e implementadas por sua livre iniciativa;

(vii) foi assessorada por assessores legais, bem como é sujeito de direito
sofisticado e tem experiéncia em contratos semelhantes a este e/ou outros
relacionados suficiente para a devida andlise dos elementos aqui envolvidos e
celebracdo deste Contrato de Cessdo;

(viii) foi informada e avisada de todas as condiges e circunstancias envolvidas na
negociagao objeto deste Contrato de Cess&o e que poderiam influenciar a capacidade
de expressar a sua vontade, tendo sido assistida por advogados durante toda a
referida negociagao;

(ix) o Imoével objeto dos Contratos de Locagdo possui o “habite-se” e o auto de
vistoria do Corpo de Bombeiros validos;

x) tem ou protocolou pedido para obter todas as autorizacBes e licencas
relevantes exigidas pelas autoridades federais, estaduais e municipais para o exercicio
de suas atividades, tal como desempenhadas na presente data, sendo elas validas
(ou em processo de obtencdo, conforme o caso);

(xi) estd devidamente autorizada e obteve todas as licencas, autorizacdes
necessarias a celebracdo deste Contrato de Cessdo, a assuncdo e ao cumprimento
das obrigagOes dele decorrentes, em especial aquelas relativas a cessdo dos Créditos
Imobiliarios e das CCI, tendo sido satisfeitos todos os requisitos contratuais, legais e
regulamentares necessarios para tanto, ndo se encontrando impedida de realizar a
cessdo dos Créditos Imobiliarios, a qual inclui, de forma integral, todos os direitos,
agoes, prerrogativas e garantias dos Créditos Imobilidrios;

(xii) 0s representantes legais ou mandatdrios que assinam este Contrato de
Cessdo tém poderes estatutarios e/ou legitimamente outorgados para assumir, em
nome da Cedente, as obrigagdes estabelecidas neste Contrato de Cessao;

(xiii) a celebragdo deste Contrato de Cessdo e a assuncdo e o cumprimento das
obrigagdes dele decorrentes ndo acarretam, direta ou indiretamente, o
descumprimento, total ou parcial, de (a) quaisquer disposicbes contidas em seus
documentos societdrios; (b) quaisquer contratos, de qualquer natureza, firmados
anteriormente a data da assinatura deste Contrato de Cessdo, do qual a Cedente seja
parte ou aos quais esteja vinculado, a qualquer titulo, qualquer dos bens de sua
propriedade, em especial os Créditos Imobilidrios e as CCI; (c) qualquer norma legal
ou regulamentar a que a Cedente ou qualquer dos bens de sua propriedade estejam
sujeitos, em especial os Créditos Imobiliarios e as CCI; e (d) qualquer ordem, decisdo,
judicial (ainda que liminar), arbitral ou administrativa que afete a Cedente ou qualquer
dos bens de sua propriedade, em especial os Créditos Imobiliarios e as CCI;

(xiv) os Créditos Imobiliarios, representados pelas CCI, existem, nos termos do
artigo 295 do Cdédigo Civil Brasileiro, conforme condigBes estipuladas nos Contratos
de Locagdo, respondendo a Cedente, ainda, pela validade, licitude, legalidade,
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veracidade, legitimidade, regularidade e correta formalizacio dos Créditos Imobilidrios
ao tempo da cessdo;

(xv) a cessdo dos Créditos Imobilidrios nos termos deste Contrato de Cess3o n3o
estabelece, direta ou indiretamente, qualquer relacdio de consumo entre a Cedente e
a Cessionaria, assim como entre a Cessionaria e as Locatarias Atuais e a Cessionaria
e a Nova Locataria;

(xvi)  as CCI e os Créditos Imobilidrios por elas representados s3o de sua legitima
e exclusiva titularidade, estando livres e desembaracados de quaisquer Onus,
gravames ou restricbes de qualquer natureza que possam obstar a cessdo objeto
deste Contrato de Cessdo e o pleno gozo e uso, pela Cessionaria, de todos os direitos,
garantias e prerrogativas relacionados as CCI e aos Créditos Imobilidrios que
representam;

(xvii)  os Contratos de Locagdo representam relacBes contratuais existentes nos
respectivos termos contratados e, exceto pelo envio das notificagbes e obtencio da
respectiva anuéncia prévia das Locatarias Atuais, na forma do Anexo V deste Contrato,
ndo ha (a) qualquer inadimplemento que impeca o pagamento do fluxo de aluguéis
ou afaste sua exigibilidade, total ou parcialmente; e (b) qualquer outra avenca que
impega ou proiba, a qualquer titulo, a cessdo dos Créditos Imobilidrios & Cessionaria
ou a emissdo das CCI, sendo que as Unicas condices impostas pelos Contratos de
Locagdo para a cessdo dos Créditos Imobilidrios e emissdo da CCI so a obtenco da
prévia anuéncia das Locatdrias Atuais e que tais atos ndo impliquem quaisquer
modificagBes dos termos e condig8es ajustadas pelas partes nos respectivos Contratos
de Locagao;

(xviil)  os Créditos Imobilidrios oferecidos a Cessiondria ndo sio ou foram objeto (a)
de qualquer contestagdo judicial, extrajudicial ou administrativa, por parte das
Locatarias Atuais ou do Fiador; (b) de depdsito judicial dos Créditos Imobilidrios, no
contexto de questionamentos feitos pelas Locatérias Atuais ou pelo Fiador; (c) de
qualquer outro pedido que possa inviabilizar o pleno exercicio pela Cessionaria dos
direitos relacionados as CCI ora cedidas; e (d) de qualquer compensacio;

(xix) desconhece qualquer descumprimento (por si, seus administradores e
empregados, agindo em nome e beneficio da Cedente) as normas e legislacdo
relacionados a seguranga e medicina do trabalho, assim como aquelas relacionadas
a0 meio ambiente (“Legislacdo Socioambiental”);

() desconhece qualquer descumprimento (por si, seus administradores e
empregados, agindo em nome ou em beneficio da Cedente) as normas que lhe s3o
aplicaveis que versam sobre atos de corrupgdo e atos lesivos contra a administracio
publica, na forma da Lei n° 12.846, de 1° de agosto de 2013, conforme alterada e do
Decreto n© 8.420, de 18 de margo de 2015 (“Legislagdo Anticorrupcgo”);

(x<i)  acessdo dos Créditos Imobilidrios ndo caracteriza (a) fraude contra credores,
conforme previsto nos artigos 158 a 165 do Codigo Civil Brasileiro; (b) infracdo ao
artigo 286 do Cddigo Civil Brasileiro; (c) fraude a execugdo, conforme previsto no
artigo 792 da Lei n® 13.105, de 16 de margo de 2015, conforme alterada (*Cédigo de
Processo Civil Brasileiro”); ou (d) fraude, conforme previsto no artigo 185, caput, da
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Lein®5.172, de 25 de outubro de 1966, conforme alterada, bem como ndo é passivel
de revogagdo, nos termos do artigo 130 da Lei n° 11.101, de 9 de fevereiro de 2005,
conforme alterada;

(xxii)  os Créditos Imobilidrios ndo sdo objeto de qualquer alienagdio, cessdo,
transferéncia ou compromisso de alienagdo, cessdo ou transferéncia, exceto conforme
previsto neste Contrato de Cessdo;

(xxiii)  revisou e concorda com as disposigBes contidas em todos os Documentos da
Operagéo dos quais € signatéria, bem como em relacgo as Clausulas 1, 2, 3.1, 5, 6,
11, 12 e 19 do Termo de Securitizagdo;

(xxiv)  as demonstragdes financeiras da Cedente com data base de 31 de dezembro
de 2018 e com data base de 31 de dezembro de 2019 apresentam adequadamente,
em todos os aspectos relevantes, a posigdo patrimonial e financeira, individual e
consolidada, da Cedente, o desempenho individual e consolidado de suas operacdes
e 0s seus respectivos fluxos de caixa individuais e consolidados para ¢ exercicio findo
nessa data, de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil, com a legislacio
e com a regulamentagdo aplicaveis; e

(3xxv)  cumpre tempestivamente com todas as suas obrigagdes tributarias (inclusive
apresentacdo de declarages e pagamento de tributos e outros encargos), trabalhistas
e previdenciarias, excegdo feita aquelas que sejam contestadas de boa-fé por meio
de medidas competentes, e em relagdo as quais provisdes adequadas tenham sido
constituidas e estejam refletidas em suas demonstracdes financeiras.

4.2. DeclaracBes e Garantias do Fiador: O Fiador neste ato, declara e garante a
Cessionaria, na data de assinatura deste Contrato de Cessdo, que:

(i possui plena capacidade e legitimidade para celebrar o presente Contrato de
Cessdo, realizar todas as operagBes aqui previstas e cumprir todas as obrigacSes
principais e acessorias aqui assumidas, tendo tomado todas as medidas
eventualmente necessarias para implementar todas as operacBes nele previstas e
cumprir todas as obrigagbes nele assumidas;

(ii) este Contrato de Cessdo ¢ validamente celebrado e constitui obrigaco legal,
vélida, vinculante e exequivel, de acordo com os seus termos;

(iii) a celebragdo do presente Contrato de Cessdo e o cumprimento das
obrigages nele assumidas: (a) ndo violam qualquer lei, regulamento, decisdo judicial,
administrativa ou arbitral, a que esteja vinculado, ou a que seus bens estejam
vinculados; (b) ndo exigem consentimento, agdo ou autorizacdo de qualquer
natureza;

(iv) a celebragdo dos Documentos da Operacdo ndo acarreta, direta ou
indiretamente, o descumprimento, total ou parcial, de quaisquer contratos ou
instrumentos, de qualquer natureza, firmados pelo Fiador ou aos quais esteja
vinculado, a qualquer titulo, qualquer dos bens de sua propriedade;

v) esta apto a cumprir as obrigacdes previstas neste Contrato de Cess3o e agira
em relagao a ele com boa-fé, probidade e lealdade;
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4.3.

(vi) ndo se encontra em estado de necessidade ou sob coacdo para celebrar o
presente Contrato de Cessdo, quaisquer outros contratos e/ou documentos a ele
relacionados, tampouco tem urgéncia em celebra-los;

(vii) as discussGes sobre o objeto deste Contrato de Cessdo foram feitas,
conduzidas e implementadas por sua livre iniciativa;

(viii) foi assessorado por assessores legais, bem como € sujeito de direito
sofisticado e tem experiéncia em contratos semelhantes a este e/ou outros
relacionados suficiente para a devida analise dos elementos aqui envolvidos e
celebragdo deste Contrato de Cesséo;

(ix) foi informado e avisado de todas as condicdes e circunstancias envolvidas na
negociagdo objeto deste Contrato de Cesséo e que poderiam influenciar a capacidade
de expressar a sua vontade, tendo sido assistido por advogados durante toda a
referida negociagao;

x) revisou e concorda com as disposigdes contidas nos Documentos da
Operagao dos quais é signatario; e

(xi) em atendimento a disposigdo contida no artigo 290 do Cédigo Civil Brasileiro,
estd ciente da cessdo dos Créditos Imobilidrios, e concorda em realizar todo e
qualquer pagamento decorrente do Contrato de Locagdo Complementar diretamente
a Cessionaria.

DeclaragOes e Garantias da Cessionaria: A Cessiondria declara e garante, na data de

assinatura deste Contrato de Cessdo, que:
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H é uma companhia securitizadora devidamente registrada na CVM e em
funcionamento de acordo com a legislagdo e regulamentagdo em vigor;

(i) a celebragdo e o cumprimento de suas obrigagbes previstas neste Contrato
de Cessdo nao infringem ou contrariam: (a) qualquer contrato ou documento no qual
a Cessionaria seja parte ou interveniente ou pelo qual quaisquer de seus bens e
propriedades estejam vinculados, nem ira resultar em (1) vencimento antecipado de
qualquer obrigagdo estabelecida em qualquer desses contratos ou instrumentos;
(2) criagdo de qualquer 6nus sobre qualquer ativo ou bem da Cessiondria, ou
(3) rescisdo de qualquer desses contratos ou instrumentos; (b) seu estatuto social,
bem como qualquer lei, decreto ou regulamento a que a Cessiondria ou quaisquer de
seus bens e propriedades estejam sujeitos; ou (c) qualquer ordem, decisdo ou
sentenca administrativa, ainda que liminar, judicial ou arbitral em face da Cessionaria;
ou (d) qualquer obrigagdo anteriormente assumida;

(iii) este Contrato de Cessdo é validamente celebrado e constitui obrigaciio legal,
vdlida, vinculante e exequivel, de acordo com 0s seus termos;

(iv) todos os alvards, licencas, autorizacdes ou aprovacbes exigiveis ao seu
funcionamento foram regularmente obtidos e encontram-se atualizados;

(v) estd devidamente autorizada e obteve todas as licencas e autorizagBes
necessarias a celebragdo deste Contrato de Cessdo, a assuncdo e ao cumprimento
das obrigacBes dele decorrentes, em especial aquelas relativas & aquisicio dos
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Créditos Imobilidrios, tendo sido satisfeitos todos os requisitos contratuais, legais e
estatutdrios necessarios para tanto;

(vi) 0s representantes legais ou mandatarios que assinam este Contrato de
Cessdo tém poderes estatutdrios e/ou legitimamente outorgados para assumir em
nome da Cessionaria as obrigages estabelecidas neste Contrato de Cess&o;

(vii) os Créditos Imobiliarios adquiridos de acordo com este Contrato de Cessao
destinam-se Unica e exclusivamente a compor o lastro dos CRI;

(viii) esta ciente e concorda com todos os termos, prazos, clausulas e condigdes
dos Documentos da Operagao; e

(ix) conhece e cumpre (por si e por seus sdcios, administradores e
colaboradores) a Legislagdo Socioambiental e a Legislagdo Anticorrupgdo, assim como
faz com que suas controladas e controladoras respeitem e cumpram a Legislacdo
Socioambiental e Legislacdo Anticorrupcdo.

4.4. Validade das Dedlaracfes: As declaragCes prestadas pela Cedente e pelo Fiador nos
itens 4.1 e 4.2 deste Contrato de Cessdo, conforme o caso, deverdo ser validas, corretas e
consistentes nesta data e na data de liberacdo do Valor da Cessdo.

4.5. Fatos posteriores: A Cedente e/ou o Fiador deverdo comunicar a Cessiondria, com
cdpia ao Agente Fiducirio, em até 5 (cinco) Dias Uteis apds sua ciéncia sobre a ocorréncia
de quaisquer eventos ou situacdes que possam fazer com que as declaragdes e garantias
prestadas nos termos deste Contrato de Cessdo ndo sejam mais validas, corretas ou
consistentes.,

OBRIGAGOES DA CEDENTE E DO FIADOR

5.1. Obrigagbes da Cedente: Sem prejuizo das demais obrigaces e responsabilidades
previstas neste Contrato de Cessao, a Cedente obriga-se a:

Q) ressalvado pelo disposto no item 2.10. e subitens seguintes acima, ndo
realizar qualquer ato que acarrete ou possa resultar na redugdo, por qualquer razdo,
do valor dos Créditos Imobilidrios ou na alteragdo de seus respectivos termos,
condigBes e procedimentos de pagamento;

(i) informar a Cessionaria sobre o recebimento de comunicacdo das Locatarias
Atuais e/ou do Fiador, ou a ocorréncia de quaisquer eventos que possam acarretar
interrupcdo ou redugdo no fluxo dos pagamentos dos Créditos Imobiliarios ou rescisdo
antecipada dos Contratos de Locacdo, imediatamente, mas em periodo ndo superior
a 5 (cinco) Dias Uteis, apds tomar conhecimento inequivoco de tal fato;

iii) manter vélidas e eficazes todas as declaracdes contidas no item 4.1 acima
até a data da subscricdo e integralizacdo dos CRI, e manter a Cessionaria informada
de qualquer ato ou fato que possa afetar a validade de qualquer das referidas
declaragBes até a amortizacdo integral dos CRI, adotando as medidas cabiveis para
sanar ou evitar a invalidade da declaracdo;

(iv) encaminhar o Seguro patrimonial e a Fianga Bancaria a Cessionaria;
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5.2,

(v) enviar & Cessiondria, em até 5 (cinco) Dias Uteis apés o fim do més de abril
de cada ano, ou em prazo inferior caso exigido pela regulamentacao em vigor, até a
quitagdo dos CRI, copia de suas demonstracdes financeiras;

(vi) informar a Cessionaria, em até 5 (cinco) Dias Uteis acerca da celebragdo de
qualquer aditamento aos Contratos de Locacdo, enviando-lhe cdpia digitalizada de tal
aditamento, sem prejuizo do disposto no item 2.10 e subitens seguintes acima, bem
como qualquer anormalidade e descumprimento pelas Locatarias nos Contratos de
Locacao;

(vii) cumprir tempestivamente com todas as suas obrigacoes tributarias (inclusive
apresentagdo de declaracdes e pagamento de tributos e outros encargos), trabalhistas
e previdenciarias, excecdo feita aquelas que sejam contestadas de boa-fé por meio
de medidas competentes, e em relacdo as quais provisdes adequadas tenham sido
constituidas e estejam refietidas em suas demonstracGes financeiras;

(vii)  ndo contrair qualquer divida, inclusive por meio da emissdo de titulos de
divida, bem como realizar qualquer operagao de securitizagdo, exceto com relagdo a
(a) Adiantamentos para Futuro Aumento de Capital (AFAC) realizados de forma
irrevogavel e irretratavel; ou (b) mutuos contraidos no valor individual ou agregado
de até R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais);

(ix) nao constituir qualquer 0nus ou gravames sobre os seus ativos, exceto
conforme previsto nos Documentos da Operagao;

x) arcar com eventual inadimplemento pecunidrio das Locatdrias em 2 (dois)
Dias Uteis, apos comunicacao da Cessionaria, através de transferéncia dos recursos
para Conta Centralizadora;

(xi) ndo participar em outros projetos, veiculos de investimento e/ou
participacdes;

(xii) encaminhar & Cessionaria, com cdpia para o Agente Fiducidrio, relatério
contendo a indicacdo sobre a adimpléncia dos Créditos Imobilidrios, todo dia 20
(vinte) de cada més, referente ao més anterior;

(xiii) cumprir e fazer com que cumpram todas as exigéncias formuladas pela Junta
Comercial competente para o registro, na Junta Comercial, da Ata de Reunido de
Diretoria da Cedente aprovando a celebragdo dos Documentos da Operagao, sendo
certo que quaisquer exigéncias deverdo ser atendidas dentro do prazo de 30 (trinta)
dias contados da data em que os respectivos documentos forem disponibilizados para
retirada na Junta Comercial competente, para manter os efeitos da retroatividade
previstos no Art. 36 da Lei n° 8.934, de 18 de novembro de 1994; e

(xiv) transferir para Conta Centralizadora, quaisquer recursos recebidos
indevidamente referente aos Créditos Imobiliarios e seus acessorios, como multas de
rescisio e demais penalidades, em até 2 (dois) Dias Uteis da data de recebimento.

ObrigacBes do Fiador: Sem prejuizo das demais obrigagdes e responsabilidades

previstas neste Contrato de Cessdo, o Fiador obriga-se a:
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0] manter vélidas e eficazes todas as declaragdes contidas no item 4.2 acima
até a data da subscric8o e integralizagdo dos CRI, e manter a Cessionaria informada
de qualquer ato ou fato que possa afetar a validade de qualquer das referidas
declaragBes até a amortizagdo integral dos CRI, adotando as medidas cabiveis para
sanar ou evitar a invalidade da declaraggo;

(ii) ndo realizar nenhuma deliberagdo com o objetivo de ou tendente a alterar o
objeto social da Cedente, nas suas assembleias gerais; e

iii) ndo exercer seu direito de voto, na Cedente, de forma contraria ao disposto
nos Documentos da Operagao.

6. EVENTOS DE RECOMPRA FACULTATIVA E COMPULSORIA, E INDENIZACAO

6.1.

Recompra Facultativa: Fica facultado a Cedente realizar, por livre iniciativa, a recompra

total dos Créditos Imobiliarios pelo Valor da Recompra Facultativa (conforme definido abaixo)
observadas as seguintes regras ("Recompra Facultativa”):

6.2.

0 a Recompra Facultativa devera ser comunicada a Cessionaria com, no
minimo, 30 (trinta) dias corridos de antecedéncia da data do efetivo pagamento
(“Notificagdo de Recompra”);

(i a Recompra Facultativa devera ser efetuada pelo saldo devedor dos CRI,
respeitada a Atualizagdo Monetaria descrita no Termo de Securitizagdo, conforme
valor a ser apresentado pela Cessionaria previamente ao pagamento, acrescido de
prémio incidente sobre o saldo devedor dos CRI na data do respectivo pagamento da
Recompra Facultativa, correspondente a 1% (um por cento) flat sobre o Saldo
Devedor dos CRI ("Prémio” e “Valor de Recompra Facultativa”, respectivamente).

6.1.1. Exercida a Recompra Facultativa, mediante o pagamento do respectivo Valor
de Recompra Facultativa, acrescido do Prémio (caso aplicavel) a Cessionaria se obriga,
desde logo, a retroceder & Cedente, sem coobrigagdo, os Créditos Imobilidrios
adquiridos facultativamente pela Cedente, livres e desembaragados de quaisquer
bnus, até o 1° (primeiro) Dia Util seguinte & data de pagamento do Valor de Recompra
Facultativa, acrescido do Prémio (caso aplicavel), obrigando-se a tomar todas as
providéncias e formalidades cabiveis para fazer da referida retrocessao boa, firme e
valiosa,

6.1.2. Os montantes da Recompra Facultativa depositados na Conta Centralizadora
serao utilizados para o Resgate Antecipado dos CRI.

6.1.3. N3o haverd incidéncia do Prémio caso a Recompra Antecipada seja realizada
com recursos decorrentes de desapropriagdo de qualquer uma das Unidades ou de
indenizacdo decorrente de Seguro.

Eventos de Recompra Compulsdria: S3o considerados “Eventos de Recompra

Compulséria” a ocorréncia de quaisquer dos seguintes eventos:
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Q) descumprimento, pela Cedente e/ou pelo Fiador, de qualquer obrigagdo
pecunidria prevista neste Contrato de Cessdo e nos demais Documentos da Operagéo
de que seja parte, que ndo seja sanada no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contado
da data estipulada para pagamento;
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(i) descumprimento, pela Cedente ou pelo Fiador, conforme aplicavel, de
qualguer uma de suas obrigagBes ndo pecunidrias assumidas nos Documentos da
Operagao de que sejam parte (incluindo, mas sem limitagdo, no caso do ndo
pagamento dos tributos correspondentes conforme indicado no item 3.6 deste
Contrato de Cessdo, ndo envio das demonstracSes financeiras da Cedente nos termos
do item 5.1 (v) acima, bem como no caso de contratacdo de endividamento e
constituicdo de 6nus conforme indicado nos itens 5.1., (viii) e (ix), deste Contrato de
Cess#0), que ndo seja sanada em 5 (cinco) Dias Uteis do recebimento de notificagdio
da Cessionaria, salvo se houver prazo de cura especifico;

(i) a ndo recomposigao do Fundo de Despesas e/ou do Fundo de Reserva no
prazo estabelecido nos itens 3.2.3 e 3.2.7 deste Contrato de Cessdo;

(iv) 0 questionamento, pela Cedente, ou pelo Fiador, quanto a validade e a
eficacia do Contrato de Locacdo Complementar;

W) com relacdo ao Fiador e/ou a Cedente, liquidacdo, dissolucdo, extincdo,
decretagdo de faléncia ou pedido de autofaléncia; pedido por parte do Fiador e/ou da
Cedente de qualquer plano de recuperacdo judicial ou extrajudicial a qualquer credor
ou classe de credores, independentemente de ter sido requerida ou obtida
homologacao judicial do referido plano, se o Fiador e/ou a Cedente ingressar em juizo
com requerimento de recuperacao judicial, ou processo semelhante,
independentemente de deferimento do processamento da recuperagdo ou de sua
concessao pelo juiz competente;

(vi) exceto se de outra forma prevista neste Contrato de Cessdo, a cessdo ndo
autorizada de quaisquer dos Contratos de Locacdo pelo Fiador e/ou pela Cedente;

(vii) caso, por qualquer motivo, o Fiador se torne titular da propriedade de
gualquer das Unidades, sem a prévia aprovacdo da Cessiondria (por meio da
Assembleia Geral de Titulares de CRI), exceto se, apds a ocorréncia de tal evento: (a)
o Fiador ou suas respectivas controladas permanecerem como gestora das sociedades
ou de outros veiculos que detenham mais de 50% das quotas com direito a voto, no
minimo, de forma direta ou indireta, da(s) sociedade(s) resultantes das referidas
operagoes; ou (b) mais de 50% dos votos, no minimo, de forma direta ou indireta,
da(s) sociedade(s) resultantes das referidas reestruturagdes, forem detidos por tais
veiculos. Nas hipdteses dos itens “a” e “b" o Contrato de Locacdo Complementar
devera permanecer em pleno vigor, com as obrigacOes de pagamento dos respectivos
aluguéis sendo devidas por sociedade que cumpra os critérios descritos nos itens “a”
e "b” acima;

(viii) ndo cumprimento pela Cedente e/ou pelo Fiador de qualquer decisdo ou
sentenca judicial transitada em julgado ou arbitral final e irrecorrivel, exigivel e ndao
garantida em juizo, em valor individual ou agregado igual ou superior a R$
1.500.000,00 (um mith3o e quinhentos mil reais), ou seu valor equivalente em outras
moedas convertido com base no cambio da moeda estrangeira, na data do
descumprimento;

(ix) existéncia de qualquer medida judicial ou ato administrativo irrecorrivel ou
relativamente ao qual nao caibam recursos com efeito suspensivo, que afete de forma
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parcial (com impacto negativo sobre os Créditos Imobilidrios) ou total a validade ou
exigibilidade dos Contratos de Locagdo ou dos CRI;

) qualquer alteracdo ou modificagdo do objeto social da Cedente que resulte
em alteracdo relevante da atividade preponderante da Cedente e que, de alguma
forma, tenha impacto negativo na capacidade da Cedente no cumprimento das
obrigacdes assumidas nos Documentos da Operagdo de que € parte;

(xi) comprovacdo de que quaisquer das declaragdes ou informagdes prestadas
pela Cedente e/ou pelo Fiador neste Contrato de Cessdo, na Escritura de Emissdo de
CCI, no Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Imdveis ou nos demais Documentos da
Operacdo eram, nas datas mencionadas no item 4.4, falsas, inconsistentes ou
incorretas, em especial aquelas previstas na Clausula Quarta deste Contrato de
Cessao;

(xii) falta de cumprimento, pela Cedente e/ou pelo Fiador, de qualquer obrigagdo
pecunidria firmada com instituigdes financeiras e/ou decorrente de operagao realizada
em mercado de capitais e/ou qualquer operagdo imobilidria, decorrente de qualquer
operacio de aquisicdo ou alienagdo de imdveis, no pais e/ou no exterior, de valor
superior a R$1.500.000,00 (um milhdo e quinhentos mil reais), ndo sanado no prazo
previsto no respectivo contrato;

(xiii) protestos de titulos por cujo pagamento seja responsavel a Cedente e/ou o
Fiador, na qualidade de devedores principais ou coobrigados, que somados
ultrapassem o montante de R$1.500.000,00 (um milhdo e quinhentos mil reais), salvo
se for cancelado ou sustado dentro de 15 (quinze) Dias Uteis;

(xiv) na hipétese de extincdo dos Créditos Imobilidrios, sem que os critérios da
cldusula 2.10 tenham sido atendidos;

(xv) Alteracio aos Contratos de Locacdo, sem aprovagao prévia em Assembleia
Geral dos Titulares dos CRI;

(xvi) descumprimento, pela Cedente, das suas obrigagdes previstas na Clausula
Décima;

(xvii)  caso o Contrato de Alienagdo Fiducidria de Imdveis ndo seja registrado no
prazo estabelecido no item 9.2.1 desse Contrato de Cessdo; e

(xviii) caso n3o seja encaminhado, pela Cedente a Cessionaria, o relatdrio
mencionado no item 5.1, “xii”, observado o prazo de cura de 45 (quarenta e cinco)
dias corridos contados do recebimento pela Cedente de notificagdo pela Cessionaria
nesse sentido.

6.2.1. A Cedente se obriga a informar a Cessionaria, com copia para o Agente
Fiducidrio, sobre a ocorréncia de quaisquer dos Eventos de Recompra Compulséria
prontamente e em prazo ndo superior a 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de
ocorréncia (ou da data em que tiver conhecimento da ocorréncia, conforme o caso)
de quaisquer dos Eventos de Recompra Compulsdria.

6.2.2. Na ocorréncia de qualquer um dos Eventos de Recompra Compulséria, a
Cessionaria devera convocar uma Assembleia Geral de Titulares dos CRI, no prazo de



6.3.

2 (dois) Dias Uteis contados da data de recebimento de notificacio da Cedente sobre
a ocorréncia de quaisquer dos Eventos de Recompra Compuisdria, ou da data em que
tomar ciéncia da ocorréncia dos referidos eventos, para deliberar a respeito da
obrigacio de a Cedente recomprar a totalidade dos Créditos Imobiliarios (“*Recompra
Compulséria™). Caso a Assembleia Geral de Titulares dos CRI mencionada neste item
ndo seja instalada por falta de quérum, em primeira e segunda convocacgo,
observados os quéruns de instalagdo previstos no Termo de Securitizagdo, ou nao
haja deliberagdo por Assembleia Geral de Titulares de CRI por qualquer outro motivo,
a Cedente nio ficara obrigada a realizar a Recompra Compulsdria e os CRI ndo serdo
objeto de Resgate Antecipado. Caso haja deliberagdo pela Recompra Compulséria, tal
Recompra Compulséria deverd ocorrer em até 5 (cinco) Dias Uteis a contar do
recebimento de notificagio nesse sentido. Deverdo ser observados os quéruns
previstos no Termo de Securitizacdo para aprovar a Recompra Compulséria.

6.2.3. Deliberada a Recompra Compulsoria em Assembleia Geral de Titulares dos
CRI, a Cedente devera pagar a Cessionaria o valor equivalente ao Saldo Devedor dos
CRI (“Valor de Recompra Compulséria’), em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da
Assembleia Geral de Titulares dos CRI que declarar a obrigagdo de Recompra
Compulséria, independentemente da quantidade ou do valor dos Créditos
Imobilidrios, reconhecendo que o Valor de Recompra Compulséria é devido
independentemente da quantidade, do valor ou da existéncia, total ou parcial, dos
Créditos Imobilidrios, em razdo de a Cessiondria ter desembolsado o Valor da Cessdo,
em favor da Cedente, no pressuposto de os Créditos Imobiliarios serem validos,
eficazes, exequiveis e suficientes para o pagamento da amortizagao e dos juros dos
CRIs.

Responsabilidade Civil da Cedente pela existéncia e validade dos Créditos Imobilidrios

e do Contrato de Cessdo: Até a amortizac3o integral dos CRI, a Cedente indenizard a
Cessionaria no Valor da Indenizagdo (abaixo definida), caso ocorra qualquer um dos eventos
previstos nos Arts. 182 e 295 do Cadigo Civil, bem como qualquer um dos seguintes eventos
("Evento de Indenizagdo"):
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(@) a ilegitimidade, inexisténcia, invalidade, ineficdcia ou inexigibilidade deste
Contrato de Cessao sejam reconhecidas ou declaradas, no todo ou em parte;

(b) caso os Créditos Imobilidrios sejam parcial ou integralmente declarados
nulos, inexistentes, inexigiveis, invalidos, ineficazes e/ou ilegais;

© caso este Contrato de Cessdo seja resilido, rescindido ou de qualquer forma
resolvidos por culpa ou dolo do Cedente; efou

(d) caso, cumulativamente, (a) seja implementada a Condigdo Suspensiva; (b)
o Contrato de Locacdo Complementar seja parcial ou integralmente declarado nulo ou
inexistente ou, se anuldvel, ndo seja devidamente convalidado; e (c) tal invalidagao
ou declaragiio de inexisténcia implique na somatéria dos Créditos Imobiliarios ser
inferior ao Saldo Devedor dos CRI.

6.3.1. Ocorrendo qualquer um dos Eventos de Indenizagdo, a Cedente pagara a
Cessiondaria indenizacdo na forma dos artigos 408 a 416 do Cddigo Civil, cujo valor
sera equivalente ao Saldo Devedor dos CRI, acrescido da Remuneragao dos CRI



6.4.

devida até a data de pagamento da referida indenizagdo e de eventuais encargos,
calculado pro rata temporis na forma do Termo de Securitizagdo ("Valor da
Indenizacdo" e “Indenizagdo”, respectivamente).

6.3.2. Apds o efetivo pagamento da Indenizagdo, a Cedente se sub-rogard a
Cessionaria em todos direitos e obrigacBes decorrentes ou relacionados aos Créditos
Imobilidrios eventualmente existentes.

6.3.3. A Indenizagdo serda paga no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis a contar do
recebimento, pela Cedente, de notificacdo por escrito a ser enviada pela Cessionaria,
com aviso de recebimento, noticiando a ocorréncia de qualguer um dos Eventos de
Indenizagao.

6.3.4. A obrigacio do pagamento do Valor de Recompra Compulsdria exclui a
obrigacdo do pagamento da Indenizagdo e vice-versa.

Alocaciio dos riscos de desconstituicBo do lastro: As hipdteses de indenizagdo

descritas na Cldusula 6.3 acima configuram a assungao, pela Cedente, dos respectivos riscos
nela descritos, em beneficio da Cessionaria, de modo que a Cedente obriga-se de forma
definitiva, irrevogavel e irretratavel a pagar a Cessiondria os valores devidos, na ocorréncia
de um evento que acarrete a sua incidéncia.

7. ARRECADACAO, ADMINISTRACAO E COBRANCA DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

7.1.

Administraciio: A administracio e cobranga dos Créditos Imobilidrios sera inicialmente

exercida pela Cessiondria ou terceiro por ela contratado, as expensas da Cedente, sem
qualquer custo ou despesa imputével & Cessiondria ou aos Titulares do CRI, cabendo a
Cessionaria, até a integral, plena e eficaz quitagao dos CRI:
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() monitorar a administracio e a cobranca dos Créditos Imobilidrios com base
nas informacdes fornecidas pela Cedente, até a respectiva data de vencimento ou do
integral pagamento;

(i) controlar a evolugdo dos Créditos Imobilidrios com base nas informagdes
fornecidas pela Cedente, observadas as condigdes estabelecidas nos Contratos de
Locaggdo e na Escritura de Emissdo de CCI;

iii) informar imediatamente a Cedente quando tomar conhecimento de qualquer
situacio de inadimplemento das Locatdria Atuais e/ou da Nova Locataria, em
conformidade com o relatdrio a ser apresentado pela Cedente;

(iv) inserir as informagdes relacionadas a execugdo das tarefas aqui previstas em
relatério a ser encaminhado ao Agente Fiduciario, responsavel pelo acompanhamento
do patriménio separado dos CRI; e

(v) receber de forma direta e exclusiva todos e quaisquer pagamentos que
vierem a ser efetuados pelas Locatarias Atuais e pela Nova Locataria por conta dos
Créditos Imobilidrios, inclusive a titulo de liquidagdo antecipada dos débitos ou de
eventual indenizagdo, sendo-lhe vedada a concessdo de quaisquer descontos e/ou
rendncia de quaisquer direitos sem a expressa anuéncia da Cedente.



7.1.1. Caso receba, indevidamente, quaisquer recursos oriundos dos Créditos
Imobilidrios, a Cedente se obriga, desde ja, a repassar tais recursos para a Conta
Centralizadora da Cessionaria em até 2 (dois) Dias Uteis da data de recebimento.

7.1.2. N3o obstante o disposto no item 7.1 acima, a Cedente deverd transferir a
administracdo e cobranca dos Créditos Imobiliarios para Cessionaria, em até 30
(trinta) dias apds recebimento de notificagdo neste sentido, caso o servigo de
administracdo dos créditos seja prestado com recorrentes inconsisténcias
comprovadamente apontadas via notificagdo por mais de 3 (trés) meses e, tais
inconsisténcias acarretem em prejuizos a Cessionaria.

7.1.3. Na hipdtese do item 7.1.2 acima, os custos e despesas adicionais para
realizacdo dos servicos de administracio e cobranga dos Créditos Imobilidrios
incorridos pela Cessiondria ou qualquer terceiro que venha a ser contratado pela
Cessiondria para realizar tais atividades serdo devidos pela Cedente, a qual deverd
escolher entre 3 (trés) prestadores de servigos indicados pela Cessionaria.

7.1.4. Caso a Cedente ndo indique o prestador de servigos de sua preferéncia em
até 5 (cinco) Dias Uteis da data de apresentacdo da lista triplice pela Cessionaria,
entdo a Cessionaria: (i) estara livre para contratar qualquer dos prestadores de servigo
da lista triplice para realizar os servicos de administragéo e cobranca dos Créditos
Imobilidrios; e (ii) podera descontar os valores relativos a esta contratagdo dos valores
a que a Cedente faca jus nos termos deste Contrato de Cessdo.

7.1.5. A Cedente obriga-se a cooperar com a Cessiondria para o regular exercicio
das suas atividades, inclusive, se for o caso, as atividades de administragdo dos
Créditos Imobiliarios, prestando as informagdes e documentos que lhes sejam
razoavelmente solicitados para tal finalidade.

8. DESPESAS

8.1.

Despesas: Todas e quaisquer despesas relacionadas a Oferta Restrita e a emissdo dos

CRI serfio arcadas pelos Créditos Imobiliarios, respeitadas as retengdes da Clausula 3.1.1
acima e a Clausula 8.1.1 abaixo, nas quais incluem-se as seguintes ("Despesas"):
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0) todos os emolumentos, taxas e declaragbes de custddia da B3 (segmento
CETIP UTVM) relativos tanto as CCI quanto aos CRI, a serem descontadas, pela
Cessionaria, do pagamento do Valor da Cessdo ou pagas diretamente pela Cedente,
conforme o caso;

(i) remuneracdo da Cessiondria pela emissdao dos CRI, no valor de R$
108.083,05 (cento e oito mil, oitenta e trés reais e cinco centavos), a ser paga a
Cessionaria no 1° (primeiro) Dia Util contado da primeira Data de Integralizaco dos
CRI (conforme definida no Termo de Securitizagdo). A referida despesa j& esta
acrescida dos seguintes impostos: ISS (Imposto Sobre Servicos de Qualquer
Natureza), CSLL (Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido), PIS (Contribuigdo ao
Programa de Integracdo Social), COFINS (Contribuicdo para o Financiamento da
Seguridade Social), IRRF (Imposto de Renda Retido na Fonte) e quaisquer outros
tributos que venham a incidir sobre a remuneragdo da Cessiondria, conforme o caso,
nas aliquotas vigentes na data de pagamento;
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iii) remuneracio pela administragio do Patrimdnio Separado, devida a
Cessionéria, no valor mensal de R$ 3.000,00 (trés mil reais), corrigido anualmente,
pela variagdo acumulada do Indice de Prego ao Consumidor Amplo, apurado e
divulgados pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica ("IPCA/IBGE"), devendo
a primeira parcela ser paga até o 1° (primeiro) Dia Util contado da primeira Data de
Integralizacio dos CRI (conforme definida no Termo de Securitizagdo) a ser
descontada, pela Cessionaria, do pagamento do Valor da Cessao, e as demais pagas
mensalmente por meio do Fundo de Despesas, sendo que tais valores serdo
computados no ambito do Valor da Cessdo, nos termos do disposto no item 8.1.1
abaixo, de tal forma que poder3o ser descontados do valor remanescente dos Créditos
Imobilidrios pagos em cada més, apés o pagamento da parcela mensal dos CRI devida
pela Cessionaria. A referida despesa sera acrescida dos seguintes impostos: 1SS
(Imposto Sobre Servigos de Qualquer Natureza), CSLL (Contribuicdo Social sobre o
Lucro Liquido), PIS (Contribuigdo ao Programa de Integragdo Social), COFINS
(Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social), IRRF (Imposto de Renda
Retido na Fonte) ("Custo de Administracdo");

(iv) adicionalmente a despesa prevista no item “iii", acima, sera devido a
Cessiondria, o valor de R$ 300,00 (trezentos reais) por cada Data de Integralizacdo
dos CRI, a partir da primeira Data de Integralizacdo dos CRI (exclusive) a ser
descontada, pela Cessionaria, do pagamento do Valor da Cessdo. A referida despesa
serd acrescida dos seguintes impostos: ISS (Imposto Sobre Servigos de Qualquer
Natureza), CSLL (Contribuigdo Social sobre o Lucro Liquido), PIS (Contribuigdo ao
Programa de Integracdo Social), COFINS (Contribuicdo para o Financiamento da
Seguridade Social), IRRF (Imposto de Renda Retido na Fonte) e quaisquer outros
tributos que venham a incidir sobre a remuneragdo da Cessionaria, conforme o caso,
nas aliquotas vigentes na data de cada pagamento;

V) remuneracdo do Escriturador e do Banco Liquidante (conforme definidos no
Termo de Securitizacdo) no montante equivalente a R$ 6.000,00 (seis mil reais) em
parcelas anuais, corrigidas anualmente a partir da data do primeiro pagamento pela
variacdo acumulada do IPCA/IBGE, na mesma periodicidade dos Créditos Imobiliarios,
ou na falta deste, ou, ainda, na impossibilidade de sua utilizagdo, pelo indice que vier
a substitui-lo, calculadas pro rata die, se necessario. O valor das referidas parcelas
serd acrescido dos respectivos tributos incidentes. A primeira parcela sera devida na
primeira Data de Integralizagdo dos CRI (conforme definida no Termo de
Securitizac8o) e serd descontada, pela Cessionaria, do pagamento do Valor da Cessao,
sendo que tais valores serdo computados no ambito do Valor da Cessdo, nos termos
do disposto no item 8.1.1 abaixo, de tal forma que as demais parcelas poderdo ser
descontadas do valor remanescente dos Créditos Imobilidrios pagos, apds o
pagamento da parcela dos CRI devida pela Cessionaria. O pagamento dos valores
serd acrescido dos seguintes tributos: Imposto Sobre Servigos de Qualquer Natureza
— ISS, Contribuicdo ao Programa de Integragdo Social — PIS, Contribuicdo para
Financiamento da Seguridade Social — COFINS, Contribuicdo Social sobre o Lucro
Liquido - CSLL, Imposto de Renda Retido na Fonte - IRRF e quaisquer outros tributos
que venham a incidir sobre a remuneragdo do Escriturador e do Banco Liquidante,
conforme o caso, nas aliquotas vigentes na data de cada pagamento;
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(vi) remuneracdio, a ser paga a Instituicio Custodiante, (a) pela implantagdo e
registro das CCI, parcela Unica no valor de R$ 2.000,00 (dois mil reais), a ser
descontada, pela Cessiondria, do pagamento do Valor da Cessdo e paga até o 1°
(primeiro) Dia Util a contar da primeira Data de Integralizacdo dos CRI, (b) pela
custddia da Escritura de Emissdo de CCI, a remuneragdo de R$ 3.000,00 (trés mil
reais) anuais, devendo a primeira parcela ser descontada, pela Cessionaria, do
pagamento do Valor da Cessao e paga até o 1° (primeiro) Dia Util a contar da primeira
Data de Integralizacdo dos CRI e as demais nas mesmas data dos anos subsequentes,
até a quitacgo integral dos CRI, nos termos do disposto no item 8.1.1 abaixo, de tal
forma que poderdo ser descontados do valor remanescente dos Créditos Imobiliarios
pagos em cada més, apds o pagamento da parcela mensal dos CRI devida pela
Cessionaria, (c) por eventual aditamento das CCI, serd devida parcela Unica de R$
1.000,00 (mil reais) a ser paga até o 5° (quinto) Dia Util contado da data da efetivac8o
da alterac8o no sistema da B3, corrigidas anualmente pelo IPCA. O pagamento dos
valores devidos no &mbito deste subitem “(vi)” seréd acrescido dos seguintes tributos:
Imposto Sobre Servigos de Qualquer Natureza — ISS, Contribuicdo ao Programa de
Integragdo Social — PIS, Contribuigdo para Financiamento da Seguridade Social —
COFINS, Contribuicdio Social sobre o Lucro Liquido - CSLL, Imposto de Renda Retido
na Fonte - IRRF e quaisquer outros tributos que venham a incidir sobre a remuneragao
da Instituigdio Custodiante, conforme o caso, nas aliquotas vigentes na data de cada
pagamento;

(vii) remuneracdo, devida ao Agente Fiduciario (a) a titulo de implantacdo a
parcela Unica de R$ 3.000,00 (trés mil reais), a ser paga até o 5° (quinto) Dia Util a
contar da primeira Data de Integralizagdo dos CRI, (b) pelo desempenho dos deveres
e atribuicdes que lhe competem, nos termos da legislagdo em vigor e do Termo de
Securitizacdo, no valor anual de R$ 13.000,00 (treze mil reais), devendo a primeira
parcela ser descontada, pela Cessionaria, do pagamento do Valor da Cessdo e paga
até o 5° (quinto) Dia Util contado da primeira Data de Integralizagéo dos CRI
(conforme definida no Termo de Securitizagdo), corrigidas anualmente pelo IPCA,
arcadas nos termos do disposto no item 8.1.1 abaixo. O pagamento dos valores
devidos no ambito desta alinea “(vii)” sera acrescido dos seguintes tributos: Imposto
Sobre Servigos de Qualquer Natureza — ISS, Contribuigdo ao Programa de Integracdo
Social — PIS, Contribuicio para Financiamento da Seguridade Social — COFINS,
Contribuigdio Social sobre o Lucro Liquido - CSLL, Imposto de Renda Retido na Fonte
- IRRF e quaisquer outros tributos que venham a incidir sobre a remuneragdo do
Agente Fiduciario, conforme o caso, nas aliquotas vigente na data de cada
pagamento. Adicionalmente, serdo devidas ao Agente Fiducidrio, as despesas
extraordinarias descritas no Termo de Securitizagao;

(viii) no caso de inadimplemento no pagamento dos CRI ou da Securitizadora, ou
de reestruturacio das condicBes dos CRI apds a emissdo, para fins de ressarcimento
de custos com a participacdo em reunides ou contatos telefénicos e/ou conference
call, assembleias gerais presenciais ou virtuais, serdao devidas ao Agente Fiduciario
dos CRI, adicionalmente, o valor de R$ 500,00 (quinhentos reais) por hora-homem
de trabalho dedicado, incluindo, mas n&o se limitando, a comentarios aos Documentos
da Operacdo durante a estruturagdo da mesma, caso a operagdo ndo venha se
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efetivar, execuclo de garantias, participacdo em reunides internas ou externas ao
escritdrio do Agente Fiduciario dos CRI formais ou virtuais com a Securitizadora e/ou
com os Titulares de CRI ou demais partes da emissdo, analise a eventuais aditamentos
aos Documentos da Operagdo e implementacdo das consequentes decisGes tomadas
em tais eventos, pagas em 5 (cinco) dias corridos apds comprovacao da entrega, pelo
Agente Fiduciario dos CRI, de “relatorio de horas” a Securitizadora;

(ix) no caso de inadimplemento da Securitizadora com relagdo as suas
obrigacGes assumidas no Termo de Securitizagdo, todas as despesas em que o Agente
Fiduciario dos CRI venha comprovadamente a incorrer para resguardar os interesses
dos Titulares de CRI deverdo ser, sempre que possivel, previamente aprovadas e
adiantadas pelos investidores. Tais despesas incluem os gastos com honorarios
advocaticios, inclusive de terceiros, depdsitos, indenizagbes, custas e taxas judiciarias
de agdes propostas pelo Agente Fiduciario dos CRI, desde que relacionadas a solugdo
da inadimpléncia, enquanto representante dos Investidores. As eventuais despesas,
depositos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em agdes judiciais serdo
igualmente suportadas pelos Titulares de CRI, bem como a remuneragdo e as
despesas reembolsaveis do Agente Fiducidrio dos CRI, na hipétese de a Securitizadora
permanecer em inadimpléncia com relagéio ao pagamento destas por um periodo
superior a 30 (trinta) dias corridos, podendo o Agente Fiducidrio dos CRI solicitar
garantia dos Titulares de CRI para cobertura do risco de sucumbéncia;

) a remuneracgo ndo inclui as despesas incorridas durante ou apés a prestacao
dos servicos e que sejam consideradas necessarias ao exercicio da fungdo do Agente
Fiduciario dos CRI, exemplificativamente: publicagdes em geral (exemplos: edital de
convocacio de Assembleia Geral dos Titulares de CRI, ata da Assembleia Geral dos
Titulares de CRI, andincio comunicando que o relatdrio anual do Agente Fiduciario dos
CRI encontra-se a disposicdo etc.), notificagBes, extragdo de certiddes, despesas
cartordrias, contatos telefénicos, despesas com viagens e estadias, transportes e
alimentac8o de seus agentes, contratagdo de especialistas, tais como auditoria e/ou
fiscalizacdo, entre outros, ou assessoria legal aos Titulares de CRI, bem como custas
e despesas cartorarias relacionadas aos termos de quitagdo, devendo ser pagas ou
reembolsadas no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis a contar do aviso que Ihe for
expedido;

(xi) n3o havera devolucgo de valores ja recebidos pelo Agente Fiduciario dos CRI
e pela Instituicdo Custodiante a titulo da prestacdo de servigos, exceto se o valor tiver
sido pago incorretamente;

(xii) a remuneracdo do auditor independente responsavel pela auditoria do
Patrimdnio Separado, no valor inicial de R$ 2.880,00 (dois mil, oitocentos e oitenta
reais) por ano, a ser pago até o 1° (primeiro) Dia Util a contar da primeira Data de
Integralizagio dos CRI, por cada auditoria a ser realizada, podendo este valor ser
ajustado em decorréncia de eventual substituigdo do auditor independente ou ajuste
na quantidade de horas estimadas pela equipe de auditoria, acrescido da
remuneracdo da contratagio de terceiros para a elaboragdo dos relatérios exigidos
pela Instrucio CVM n° 600, de 1° de agosto de 2018. Estas despesas serdo pagas,
de forma antecipada a realizacio da auditoria, sendo o primeiro pagamento devido



GED - 4708418v22

até o 10 (primeiro) Dia Util contado da Data de Integralizacdio e os demais sempre no
10° (décimo) Dia Util do més de marco de cada ano, até a integral liquidacdo dos
CRI. A referida despesa sera corrigida pela variagdo acumulada do IPCA desde a
primeira integralizagdo dos CRI ou na falta deste, ou ainda, na impossibilidade de sua
utilizacdo, pelo indice que vier substitui-lo, calculada pro rata die, se necessério, e
sera acrescida dos seguintes impostos: ISS, CSLL, PIS, COFINS, IRRF e quaisquer
outros tributos que venham a incidir sobre a remuneragdo do auditor independente e
terceiros envolvidos na elaboracdo das demonstragSes contabeis do patrim&nio
separado dos CRI, nas aliquotas vigentes na data de cada pagamento;

(xiii) remuneracdo do Coordenador Lider, no valor de R$ 20.000,00 (vinte mil
reais), a ser paga no 1° (primeiro) Dia Util contado da primeira Data de Integralizagdo
dos CRI (conforme definida no Termo de Securitizagdo). A referida despesa ja esta
acrescida dos seguintes impostos: ISS (Imposto Sobre Servigos de Qualquer
Natureza), CSLL (Contribuigdo Social sobre o Lucro Liquido), PIS (Contribuicdo ao
Programa de Integragdo Social), COFINS (Contribuigdo para o Financiamento da
Seguridade Social), IRRF (Imposto de Renda Retido na Fonte) e quaisquer outros
tributos que venham a incidir sobre a remuneragédo do Coordenador Lider, conforme
0 caso, nas aliquotas vigentes na data de pagamento;

(xiv) remuneracio do assessor legal, no valor de R$ 70.000,00 (setenta mil reais),
a ser paga no 1° (primeiro) Dia Util contado da primeira Data de Integralizagdo dos
CRI (conforme definida no Termo de Securitizagdo). A referida despesa sera acrescida
dos seguintes impostos: ISS (Imposto Sobre Servigos de Qualquer Natureza), CSLL
(Contribuigdo Social sobre o Lucro Liquido), PIS (Contribuicdo ao Programa de
Integracdo Social), COFINS (Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade
Social), IRRF (Imposto de Renda Retido na Fonte) e quaisquer outros tributos gue
venham a incidir sobre a remuneracdo do assessor legal, conforme o caso, nas
aliquotas vigentes na data de pagamento;

(xv) todas as despesas razoavelmente incorridas e devidamente comprovadas
pelo Agente Fiduciario que sejam necessérias para proteger os direitos e interesses
dos Titulares dos CRI ou para realizagdo dos seus créditos, despesas estas
decorrentes de ato, omissao ou fato atribuivel comprovadamente a Cedente, a serem
pagas no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da apresentacdo de cobranga
pelo Agente Fiducidrio nesse sentido, conforme previsto no Termo de Securitizagdo;

(xvi) despesas relativas a abertura e manutengdo da Conta Centralizadora e custos
relacionados & Assembleia Geral dos Titulares de CRI, bem como despesas
relacionadas a estruturacdo e a distribuicdo da Oferta Restrita;

(xvi)  averbacBes, tributos, prenotages e registros em cartérios de registro de
imdveis e titulos e documentos e junta comercial, quando for o caso, bem como as
despesas relativas a alteragdes dos Documentos da Operagao, conforme previsto no
item 2.10.9;

(xvii)  despesas com a gestdo, cobranga, realizagdo e administragdo do Patrimdnio
Separado, outras despesas indispensdveis a administragdo dos Créditos Imobiliarios,
exclusivamente na hipdtese de liquidagdo do Patrimdnio Separado, inclusive as



referentes & sua transferéncia, na hipdtese de o Agente Fiduciario assumir a sua
administracado; e

(xix) despesas com quaisquer emolumentos relacionados a B3 (segmento CETIP
UTVM) e ANBIMA.

8.1.1. Fica a Cessiondria autorizada a deduzir do Valor da Cessdo. 0 montante
necessario para fins de pagamento das Despesas fiaf, constituigdo do Fundo de
Reserva e do Fundo de Despesas, sendo que as despesas recorrentes serdo arcadas
pelos Créditos Imobilidrios em conjunto com o Fundo de Despesas.

8.1.2. Na hipdtese de a Data de Vencimento dos CRI vir a ser prorrogada por
deliberacio da Assembleia Geral dos Titulares de CRI, ou ainda, apés a Data de
Vencimento dos CRI, a Cessionaria, o Agente Fiduciario, o Banco Liquidante e/ou o
Escriturador continuarem exercendo as suas fungles, as Despesas previstas nesta
Cldusula Oitava, conforme o caso, continuarao sendo devidas.

8.1.3. O Custo de Administracdo sera custeado pela diferenga entre o valor dos
Créditos Imobilidrios depositados na Conta Centralizadora e o valor da parcela dos
CRI, e, na sua insuficiéncia, pelo Fundo de Reserva ou pelos recursos do Patrimdnio
Separado.

8.1.4. O Custo de Administracio continuard sendo devido, mesmo apds o
vencimento dos CRI, caso a Securitizadora ainda esteja atuando em nome dos
Titulares de CRI, remuneragdo esta que sera devida proporcionalmente aos meses de
atuacdo da Securitizadora. Caso o0s recursos do Fundo de Despesa ou,
alternativamente, do Patrimdnio Separado nao sejam suficientes para o pagamento
do Custo de Administracdo, os Titulares de CRI arcardo com o Custo de Administragao,
ressalvado seu direito de, num segundo momento, requerer o reembolso das
despesas junto a Cedente apds a realizagdo do Patrimbnio Separado.

8.2. Despesas adicionais: Quaisquer Despesas recorrentes ndo mencionadas no item 8.1
acima, e relacionadas a emissdo dos CRI e a Oferta Restrita, serdo arcadas nos termos do
item 8.1.1 acima, inclusive as seguintes despesas razoavelmente incorridas ou a incorrer
devidamente comprovadas pela Cessiondria, necessarias ao exercicio pleno de sua fungdo
(“Despesas N&o-Recorrentes”): (i) registro de documentos, notificagBes, extragdo de
certidBes em geral, reconhecimento de firmas em cartérios, copias autenticadas em cartorio
e/ou reprograficas, emolumentos cartorarios, custas processuais, periciais e similares, bem
como quaisquer prestadores de servico que venham a ser utilizados para a realizagdo dos
procedimentos listados neste item “i”; (i) contratagdo de prestadores de servigos nao
determinados nos Documentos da Operacdo, inclusive assessores legais, agentes de
auditoria, fiscalizaco e/ou cobranca; e (iii) publicagdes em jornais e outros meios de
comunicagdo, locacdo de imovel, contratagdo de colaboradores, bem como quaisquer outras
despesas necessarias para realizagao de Assembleias Gerais.

8.3. Reestruturacdio: Em qualquer Reestruturacao (abaixo definida) que vier a ocorrer ao
longo do prazo de duracdo dos CRI, que implique a elaboracdo de aditamentos aos
Documentos da Operacio e/ou na realizagdo de Assembleias Gerais, sera devida pelo Cedente
a Cessionaria, uma remuneracdo adicional, equivalente a R$ 500,00 (quinhentos reais) por
hora de trabalho dos profissionais da Cessiondria dedicados a tais atividades, corrigidos a
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partir da data da emisso dos CRI pela variagdo acumulada do IPCA no periodo anterior, a
ser arcada da forma prevista no item 8.1.2 acima. Tal valor de remuneraggo adicional estara
limitado a, no méximo R$10.000,00 (dez mil reais). Também deverdo ser arcados da forma
prevista no item 8.1.2 acima, todos os custos decorrentes da formalizagdo e constituigao
dessas alteracdes, inclusive aqueles relativos a honoréarios advocaticios razoéveis devidos ao
assessor legal escolhido de comum acordo entre as Partes, acrescido das despesas e custos
devidos a tal assessor legal. O pagamento da remuneragao prevista neste item ocorrera sem
prejuizo da remuneracgdo devida a terceiros eventualmente contratados para a prestagao de
servicos acessorios aqueles prestados pela Securitizadora.

8.3.1. Entende-se por “Reestruturacdo” a alteracdo de condigBes relacionadas (i)
as condigGes essenciais dos CRI, tais como datas de pagamento, remuneragdo, data
de vencimento final, fluxos operacionais de pagamento ou recebimento de valores,
caréncia ou covenants operacionais ou financeiros; (ii) ofertas de resgate,
repactuacdo, aditamentos aos Documentos da Operaggo e realizagdo de assembleias;
e (iii) a rescisdo antecipada dos Contratos de Locacdo e o consequente Resgate
Antecipado dos CRI.

8.4. Reembolso: As Despesas recorrentes que eventualmente sejam pagas diretamente
pela Cessionaria, com a devida comprovagdo, por meio de recursos do Patrimdnio Separado,
deverdo ser reembolsadas pela Cedente, mediante o aporte de recursos na Conta
Centralizadora observado que, em nenhuma hipdtese a Cessionaria possuira a obrigagao de
utilizar recursos préprios para o pagamento de Despesas.

8.5. Execucdo: Na hipotese de eventual insuficiéncia de recursos no Fundo de Despesa e
também no Patrimdnio Separado para fazer frente as Despesas, a Cessionaria podera notificar
os Titulares dos CRI para que realizem o aporte de recursos na Conta Centralizadora, no prazo
de até 3 (trés) Dias Uteis a contar do recebimento da referida notificacdo.

8.6. Transferéncia de recursos a Cedente: Caso, apds o pagamento da totalidade dos
valores devidos a titulo de amortizacdo e juros dos CRI e dos custos e Despesas do Patriménio
Separado, sobejarem Créditos Imobilidrios, seja na forma de recursos ou de créditos, fais
recursos e/ou créditos, incluindo seus rendimentos, devem ser restituidos pela Cessiondria a
Cedente, sendo que os créditos na forma de recursos liquidos de tributos deverdo ser
depositados (incluindo seus rendimentos liquidos de tributos) pela Cessionaria na Conta da
Cedente, ressalvados os beneficios fiscais oriundos destes rendimentos.

8.7. Obrigacdo de Indenizacdo: A Cedente e o Fiador obrigam-se a manter indene e a
indenizar a Cessionaria, seus diretores, conselheiros e empregados, por toda e qualquer
Despesa extraordinaria comprovadamente incorrida pela Cessionaria, e desde que decorra de
obrigacdo da Cedente, que ndo tenha sido contemplada nos Documentos da Operagdo, mas
venha a ser devida diretamente em decorréncia: (i) dos CRI, especialmente, mas ndo se
limitando, ao caso das declaragBes acima prestadas serem falsas, incorretas ou inexatas; (ii)
dos Documentos da Operagdo; ou (iii) demandas, agOes ou processos judiciais e/ou
extrajudiciais promovidos pela Cedente, Ministério PUblico ou terceiros com o fim de discutir
os Créditos Imobilidrios, a Alienagdo Fiduciaria de Imdveis, as Unidades, danos ambientais
e/ou fiscais, inclusive requerendo a exclusao da Cessionaria do polo passivo da demanda e
contratando advogado para representar a Cessionaria na defesa dos direitos do Patrim6nio
Separado ou ao cumprimento das obrigagdes decorrentes dos Documentos da Operagéo,
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podendo ou ndo decorrer de tributos, emolumentos, taxas ou custos de qualquer natureza,
incluindo, mas sem limitacdo, as despesas com terceiros especialistas, advogados, auditores
ou fiscais, bem como as despesas com procedimentos legais ou gastos com honorarios
advocaticios e terceiros, depositos, custas e taxas judiciais, nas agdes propostas pela
Cessionaria ou contra elas intentadas, desde que para resguardar os Créditos Imobilidrios, o
CRI e os direitos e prerrogativas da Cessionaria definidos nos Documentos da Operagao e que
sejam devidamente comprovadas, necessarias e razoaveis. Tal pagamento sera realizado pela
Cedente no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contado do recebimento de comunicagdo escrita
neste sentido, acompanhada das comprovagdes aqui exigidas.

8.7.1. O pagamento de qualquer indenizagdo referida no item 8.7. acima devera
ser realizado & vista, em parcela Unica, mediante depdsito na conta corrente a ser
oportunamente indicada pela Cessionaria, conforme aplicavel, dentro de 05 (cinco)
Dias Uteis apds o recebimento pela Cedente de comunicagdo por escrito da
Cessionaria, indicando o montante a ser pago e que tal valor serd aplicado no
pagamento dos CRI e em eventuais despesas mencionadas no item 8.7 acima,
conforme previsto no Termo de Securitizacdo e conforme calculos efetuados pela
Cessionéria, os quais, salvo manifesto erro, serdo considerados vinculantes e
definitivos.

GARANTIAS

9.1. Garantias: Em garantia ao adimplemento: (i) das obrigagdes assumidas pela Cedente
nesse Contrato de Cessdo, incluindo as obrigagBes de Recompra Compulséria dos Créditos
Imobilidrios e Indenizacio; e (i) de quaisquer outras obrigacdes, pecunidrias ou ndo, bem
como declaragBes e garantias prestadas pela Cedente, previstas neste Contrato de Cessdo e
nos demais Documentos da Operagdo, incluindo, sem limitagdo, as obrigagdes de pagamento
dos CRI (“ObrigacBes Garantidas”), serdo constituidas as seguintes garantias: (a) alienagao
fiducidria da fracio ideal correspondente a 30% (trinta por cento) de todas as Unidades
(“Alienacdo Fiducidria de Imdveis”), a ser constituida por meio da celebragdo de “Instrumento
Particular de Alienagdo Fiducidria de Imdveis e Outras Avengas”, celebrado, nesta data, entre
a Cedente, na qualidade de fiduciante, e a Cessionaria, na qualidade de fiduciaria (“Contrato
de Alienacio Fiducidria de Imdveis™; (b) coobrigacdo da Cedente, conforme Clausula 9.3
abaixo; (c) fianga do Fiador, conforme Clausula 9.4 e seguintes abaixo; (d) Fundo de Reserva,
nos termos da Clausula 3.2.5 acima; e (e) Fundo de Despesas, nos termos da Clausula 3.2
acima (conjuntamente, “Garantias”).

9.2. Alienacdo Fiducidria de Imdveis: A Alienagdo Fiduciaria de Imoveis serad outorgada em
carater irrevogavel e irretratdvel e entrard em vigor na data de assinatura do Contrato de
Alienacdo Fiduciria de Imdveis e dos seus registros no(s) Cartério(s) de Registro de Imdveis
competente(s), sendo, a partir da referida data, valida em todos os seus termos e vinculando
seus respectivos sucessores até o pagamento integral das Obrigagdes Garantidas.

9.2.1. O Contrato de Alienacio Fiducidria devera ser registrado no prazo de até 60
(sessenta) dias contados do pagamento do Valor da Cessdo, prorrogavel por até 60
(sessenta) dias corridos desde que a Cedente esteja cumprindo com todas as
exigéncias feitas pelo respectivo cartério de registro de imdveis e mantida a mesma
prioridade da prenotagdo original.
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9.2.2. O Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Imdveis devera conter (i) o valor do
principal da divida; (ii) o prazo e as condigBes de reposicdo do empréstimo ou do
crédito do fiduciario; (iii) a taxa de juros e os encargos incidentes; (iv) a clausula de
constituicdo da propriedade fiducidria, com a descrigdo do imdvel objeto da alienagdo
fiducidria e a indicac8o do titulo e modo de aquisicdo; (v) a cldusula assegurando ao
fiduciante, enquanto adimplente, a livre utilizagdo, por sua conta e risco, do imdvel
objeto da alienagdo fiduciria; (vi) a indicagdo, para efeito de venda em publico leildo,
do valor do imével e dos critérios para a respectiva revisao; e (vii) a cldusula dispondo
sobre os procedimentos de que trata o art. 27 da Lei n® 9.514/97.

9.3. Coobrigacio: Nos termos do artigo 296 do Cddigo Civil, a Cedente respondera de
forma solidaria, pela solvéncia das Locatdrias, assumindo a qualidade de coobrigada e
responsabilizando-se pelo pagamento integral dos Créditos Imobiliarios objeto da Cessdo,
sem prejuizo das demais obrigagBes da Cedente previstas neste instrumento (“Coobrigacao”).

9.3.1. Em razio da Coobrigacio, a Cedente estard obrigada a adimplir quaisquer
parcelas inadimplidas dos Créditos Imobilidrios, independentemente da promogdo de
qualquer medida, judicial ou extrajudicial, para a cobranga dos Créditos Imobiliarios,
respondendo solidariamente entre si e entre as Locatarias em relacdo ao pagamento
dos Créditos Imobiliarios e de toda e qualquer penalidade advinda do descumprimento
das condicBes estabelecidas neste Contrato de Cessao.

9.3.2. A Cedente deverda cumprir todas as suas obrigagdes decorrentes da
Coobrigacio mediante depdsito na conta do Patrimdnio Separado, em moeda corrente
nacional, sem qualquer contestacdo ou compensagdo, liquidas de quaisquer taxas,
impostos, despesas, retengbes ou responsabilidades, presentes ou futuras, e
acrescidas dos encargos e despesas incidentes, até 5 (cinco) dias corridos ao
recebimento de qualquer notificacio ou comunicagdo enviada pela Cessionaria neste
sentido, observado que, mensalmente, a Cessionaria podera se utilizar do Fundo de
Reserva para exercer a referida Coobrigaggo.

9.3.3. Na eventual existéncia de sobejo de alugueis, por intermédio de uma agéo
revisional, apds pagamento dos CRI, este sobejo deverad ser devolvido para a Cedente.

9.3.4. Na insuficiéncia de alugueis decorrentes dos Contratos de Locagdo Vigentes,
entrara em vigor o Contrato de Locacdo Complementar e, caso os valores devidos nao
sejam pagos via tal Contrato de Locagdo Complementar, seré executada a Fianga, nos
termos da Clausula 9.4 abaixo.

9.4. Fianca: O Fiador, neste ato, outorga a fianga, assumindo-se como fiador, em carater
solidério com a Cedente, sem quaisquer beneficios de ordem, quanto ao adimplemento das
ObrigacBes Garantidas, e renunciando expressamente aos direitos e faculdades de
exoneracio de qualquer natureza previstos nos artigos 333, paragrafo Unico, 366, 821, 824,
827, 829, paragrafo Unico, 830, 834, 835, 836, 837, 838 e 839 do Cddigo Civil Brasileiro e
artigos 130 e 794 no Cédigo de Processo Civil Brasileiro (“Fianca”). A Fianca deve ser honrada,
impreterivelmente, até o 1° (primeiro) Dia Util, apds a ciéncia do Fiador, sobre o
inadimplemento das Obrigacdes Garantidas, observado o disposto no item 9.4.2 abaixo.

9.4.1. A ocorréncia de qualquer inadimplemento das Obrigages Garantidas devera
ser informada, imediatamente, & Cedente e ao Fiador, mediante notificacdo, via e-
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mail e com comprovagao de leitura ou por meio de aviso de recebimento ou protocolo,
pela Cessiondria, nos termos deste Contrato de Cessao.

9.4.2, Em decorréncia da Fianga, o Fiador responde como fiador e principal
pagador, pelo pagamento integral dos Créditos Imobiliarios, tudo nos seus
vencimentos, responsabilizando-se pelo pagamento do principal, do seu reajuste
monetario, dos juros convencionais, dos juros moratdrios, das multas contratuais
(incluindo, sem limitacdo, a multa prevista nos Contratos de Locagao) e legais, enfim,
por todos os encargos imputaveis as Locatarias, conforme aplicavel.

9.4.3, O Fiador reconhece que possui interesse econdmico no resultado da
operacdo, beneficiando-se indiretamente da mesma, e que, portanto, ndo é terceiro
alheio as obrigagdes, principais e acessorias atualmente devidas ou que possam ser
devidas no futuro no ambito da Emissdo dos CRI.

9.4.4. Na hipotese de atraso de pagamento dos Créditos Imobiliarios pela Cedente,
o Fiador, via transferéncia bancaria, no prazo mencionado na Clausula 9.4 acima,
devera realizar o pagamento em nome da Cedente, arcando com o montante
correspondente a cada uma das prestages em mora, com todos os seus acessorios.

9.4.5. Fica assegurado ao Fiador o direito de regresso contra a Cedente caso ela
venha a inadimplir qualquer obrigacdo perante a Cessionaria, podendo propor contra
a Cedente todas as medidas judiciais cabiveis para recebimento do seu crédito,
ficando certo que, mediante o pagamento de qualquer parcela de Crédito Imobiliario
inadimplido a Cessiondria, o Fiador se sub-rogara automaticamente nos direitos de
recebimento dos valores das respectivas parcelas de Créditos Imobiliarios pagas,
observado, entretanto, que o Fiador desde ja concorda e obriga-se a somente exigir
e/ou demandar qualquer valor da Cedente somente apds a Cessionaria ter recebido
todos os valores devidos nos termos dos Documentos da Operacao.

9.4.6. A Fianca constitui uma promessa de pagamento, autdnoma e abstrata, cuja
validade e efeitos independem da validade e efeitos dos Documentos da Operag@o,
da perfeita formalizacdo destes, ou da existéncia e exigibilidade das Obrigagdes
Garantidas, devendo o Fiador cumprir todas as suas obrigagSes decorrentes desta
Fianca sem oposicdo de qualquer excegdo ou objegao.

9.4.7. No caso de invalidade ou ineficacia, total ou parcial, dos Documentos da
Operacdo, ou da inexisténcia ou inexigibilidade de qualquer das Obrigagbes
Garantidas, por qualquer razdo, o Fiador respondera, como uma obrigagdo
independente, pelos valores devidos no ambito desta Fianga, acrescidos dos juros e
encargos aplicaveis.

9.4.8. Fica desde j& certo e ajustado que a inobservancia, pela Cessionaria, dos
prazos para execucio da Fianca e da coobrigagdo ndo ensejard, sob hipdtese
nenhuma, perda de qualquer direito ou faculdade aqui previsto, podendo a Fianga ser
excutida e exigida pela Cessiondria, judicial ou extrajudicialmente, quantas vezes
forem necessérias até a integral liquidagdo das Obrigagdes Garantidas.
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9.5. Execucdo das Garantias: As Garantias serdo excutidas tantas vezes quantas forem
necessarias, respeitados os procedimentos especificos previstos nos respectivos instrumentos
que as formalizam.

GUARDA DOS DOCUMENTOS COMPROBATORIOS

10.1. Guarda dos Documentos: As Partes estabelecem o seguinte quanto 3 guarda de todos
e quaisquer documentos que evidenciam a constituicio dos Créditos Imobilidrios
("Documentos Comprobatorios”):

(i) A Cedente sera a responséavel pela custddia e guarda da via original dos
Contratos de Locagdo, eventuais aditamentos e de toda a documentacio que esteja
€m sua posse ou sob seu controle em decorréncia da constituicdo e formalizacio dos
Contratos de Locacdo; e

ii) A Cessionaria sera a responsével pela custédia e guarda: (a) de cdpias dos
Contratos de Locagdo, as quais deverdo ser entregues pela Cedente & Cessionaria
nesta data; (b) via original do Contrato de Cessdo; (c) via original do Termo de
Securitizagdo, e (d) via original do Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Imdveis.

10.1.1. Os Documentos Comprobatérios deverdo ser guardados pela respectiva
Parte responsavel pelo prazo de 5 (cinco) anos contados a partir da data na qual
tiverem sido quitados todos os valores devidos aos Titulares dos CRI, ou por prazo
superior se assim exigido pela legislacdo aplicavel.

10.2. Entrega dos Documentos Comprobatdrios: As Partes, conforme respectivas
responsabilidades, entregardo os Documentos Comprobatdrios a outra Parte, no local por esta
indicado, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de recebimento de notificagao
expressa neste sentido, ou por prazo inferior, se necessario, para o exercicio, pela Cessionaria,
de seus direitos decorrentes dos Créditos Imobilidrios, inclusive, mas sem limitacdo, em juizo.
O prazo acima podera ser razoavelmente prorrogado em fungdo do nimero de Documentos
Comprobatdrios objeto de solicitacdo, ou reduzido, caso a Parte precise dos Documentos
Comprobatdrios para atendimento de alguma determinacdo judicial, de autoridade
governamental, ou ainda, para responder a alguma notificacdo extrajudicial que Ihe for
enderecada, em prazo para resposta inferior ao previsto nesta clausula.

REGISTRO DESTE CONTRATO DE CESSAO

11.1. Registro do Contrato de Cessdo: A Cedente deverd, as suas expensas, registrar este
Contrato de Cessdo nos Cartdrios de Registro de Titulos e Documentos localizados nos
domicilios ou sedes das Partes signatarias, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de
celebragdo deste Contrato de Cessdo, encaminhando documento comprobatério do referido
registro a Cessiondria, com c6pia ao Agente Fiducidrio, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis
contados da data do efetivo registro.

PENALIDADES

12.1. Penalidades: O inadimplemento, pela Cedente, de quaisquer das obrigacBes de
pagamento em moeda corrente nacional previstas neste Contrato de Cess8o caracterizard, de
pleno direito, independentemente de qualquer aviso ou notificagio, a mora da Parte
inadimplente, sujeitando-a a0 pagamento imediato dos seguintes encargos pelo atraso: (i)
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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 (i) multa
convencional, ndo compensatoria, de 2% (dois por cento) do valor total do pagamento em
atraso.

PRAZO DE VIGENCIA

13.1. Prazo de Vigéncia: Este Contrato de Cessdo comeca a vigorar na data de sua
assinatura e permanecerd em vigor até a integral quitacio dos CRI.

MANIFESTAGAO PREVIA DOS TITULARES DE CRI

14.1. Manifestagdo dos Titulares de CRI: Para as matérias descritas no Termo de
Securitizagdo, deverd haver prévia manifestacio dos Titulares dos CRI, reunidos em
Assembleia Geral, salvo se disposto de modo diverso, respeitadas as disposicdes de
convocagdo, quérum e outras previstas no Termo de Securitizaciio. Fica desde j& acordado
que o Termo de Securitizagdo ndo poderd prever a necessidade de manifestacdo prévia dos
Titulares dos CRI em relagdo a matérias para as quais tal manifestacdo tenha sido dispensada
neste Contrato.

DISPOSICOES FINAIS

15.1. Comunicagbes: Todos os documentos e as comunicagdes, sempre feitos por escrito,
deverdo ser encaminhados pelas Partes para os seguintes enderegos, admitida a possibilidade
de envio por e-mail:

Se para a Cedente:

MAXI I EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.
Rua Visconde de Pirajé n° 430, sala 802, Ipanema

CEP 22410-003, Rio de Janeiro - RJ
At.: Carlos Eduardo Valente de Oliveira
E-mail; secretaria@cevalente.com.br

Se para a Cessionaria:

TRUE SECURITIZADORA S.A

Avenida Santo Amaro, n° 48, 1° andar

Conjunto 12, Vila Nova Conceicdo

CEP 04506-000

At.: Arley Custddio Fonseca

E-mail: middle@truesecuritizadora.com.br / juridico@truesecuritizadora.com.br

Se para o Fiador:

CARLOS EDUARDO VALENTE DE OLIVEIRA
Rua Nascimento Silva n® 163, apartamento 501, Ipanema

CEP 22421-020, Rio de Janeiro - R]
E-mail: secretaria@cevalente.com.br

15.1.1, Todas as comunicagles decorrentes deste Contrato de Cessdo serdo
consideradas eficazes quando entregues a pessoa a ser notificada, mediante protocolo
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ou “aviso de recebimento” expedido por meio eletrénico ou pela Empresa Brasileira
de Correios e Telégrafos.

15.2. Titulo Executivo: As Partes reconhecem e concordam que este Contrato de Cess3o
constitui titulo executivo extrajudicial, para todos os fins e efeitos do artigo 784 Cédigo de
Processo Civil Brasileiro.

15.3. Operacdo Complexa: As Partes declaram que o presente Contrato de Cess8o integra
um conjunto de negociagdes de interesses reciprocos, envolvendo, mas ndo se limitando, a
celebragdo do Contrato de Locagdo Complementar e deste Contrato de Cess3o, de forma que
nenhum dos Documentos da Operagdo podera ser interpretado e/ou analisado isoladamente.

15.4. Alteracdo do Contrato de Cessdo: Qualquer alteracdo ao presente Contrato de Cessdo
somente sera considerada vélida e eficaz se feita: (i) por escrito, assinada pelas Partes; e
registrada nos termos deste Contrato de Cessdo; e (i) apds obtencdo da anuéncia dos
Titulares de CRI, exceto quando (a) da necessidade de atendimento de exigéncias da B3
(segmento CETIP UTVM), CVM ou das camaras de liquidagdo onde os CRI estejam registrados
para negociagdo, ou em consequéncia de normas legais ou regulamentares; (b) da correcio
de erros materiais, seja ele um erro grosseiro, de digitagdo ou aritmético; (c) da atualizaciio
dos dados cadastrais das Partes, tais como alteragdo na razdo social, endereco e telefone,
entre outros, desde que ndo haja qualquer custo ou despesa adicional para os Titulares de
CRI; e/ou (d) da substituigdo do lastro dos CRI em razdo da vigéncia do Contrato de Locacio
Complementar com relagdo as Unidades para as quais tenha sido verificada a Condicio
Suspensiva, na forma do item 2.10 acima.

15.4.1. A Cessionaria obriga-se, na hipétese de transferéncia das CCI a terceiros, a
fazer com que o cessiondrio se obrigue a observar os termos e condicBes deste
Contrato de Cessdo mediante a celebracdo de aditamento a este Contrato de Cess3o.

15.5. [Irrevogabilidade e Irretratabilidade: As Partes celebram este Contrato de Cessdo em
carater irrevogavel e irretratével, obrigando-se ao seu fiel, pontual e integral cumprimento
por si e por seus sucessores e cessionarios, a qualguer titulo.

15.6. Ndo Compensagdo: Serd vedado a Cedente compensar quaisquer créditos que tenha
ou venha a deter em face da Cessiondria com qualquer obrigagdo de pagar assumida pela
Cedente em face da Cessionaria no ambito deste Contrato de Cess3o.

15.7. Invalidade de DisposicBes: Se qualquer disposicdo deste Contrato de Cessdo for
considerada invalida e/ou ineficaz, as Partes deverdo envidar seus melhores esforcos para
substitui-la por outra de conteddo similar e com os mesmos efeitos, mediante a aprovacdo
dos Titulares de CRI. A eventual invalidade e/ou ineficdcia de uma ou mais clausulas ndo
afetard as demais disposicOes do presente Contrato de Cessao.

15.8. Acordo entre as Partes: O presente Contrato de Cessdo constitui o Unico e integral
acordo entre as Partes com relagdo aos assuntos aqui tratados, substituindo todos os outros
documentos, cartas, memorandos ou propostas entre as Partes, bem como os entendimentos
orais mantidos entre as mesmas, anteriores a presente data.

15.9. Dia(s) Util(eis): Entende-se por “Dia Util” qualquer dia que ndo seja sdbado, domingo
ou dia declarado como feriado nacional ou como feriado na RepUblica Federativa do Brasil.
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16. LEGISLACAO E FORO

16.1. Lei Aplicavel: Este Contrato de Cessdo é regido pelas Leis da Reptiblica Federativa do
Brasil.

16.2. Foro: Fica eleito o Foro da Comarca de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, como o Unico
competente para dirimir todo litigio ou controvérsia originaria ou decorrente deste Contrato
de Cessdo, com rentncia a qualquer outro, por mais especial que seja.

E, por estarem assim, justas e contratadas, as Partes assinam o presente Contrato de Cess&o em 4
(quatro) vias, de igual teor e forma, na presenca de 2 (duas) testemunhas.

Sdo Paulo, 11 de marco de 2020.

[SEGUEM PAGINAS DE ASSINATURAS)
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(Pagina de assinaturas 01/04 do “Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos
Imobilidrios e Outras Avengas” celebrado em 11 de marco de 2020 entre Maxi I Empreendimentos
Imobilidrios S.A.,, como cedente, True Securitizadora S.A., como cessionaria, e Carlos Eduardo
Valente de Oliveira, como fiador)

MAXI I EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.
eénte e Coobrigada

= Gty Wy Hlbginr

Nome: Nome: ( VSEAUO RobPRicyes VAlewre 8¢ OLvarn
Cargo: § 34.004.. G47-74
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(Pagina de assinaturas 02/04 do “Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos
Imobilidrios e Outras Avengas” celebrado em 11 de margo de 2020 entre Maxi I Empreendimentos
Imobilidrios S.A., como cedente, True Securitizadora S.A., como cessionaria, e Carlos Eduardo

Valente de Oliveira, como fiador)

TRUE SECURITIZADORA S.A.
Cessionaria
ll P Ili' i;‘;%‘\‘jl
Nome: /7 e
. /Rodrigo Vinicius dos Santos :
e RG: 35.018.142-1 Cargo:

CPF: 320.119.888-36
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(Pagina de assinaturas 03/04 do “Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos
Imobilidrios e Outras Avengas” celebrado em 11 de marco de 2020 entre Maxi I Empreendimentos
Imobilidrios S.A., como cedente, True Securitizadora S.A., como cessionaria, e Carlos Eduardo
Valente de Oliveira, como fiador)
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(Pagina de assinaturas 04/04 do “Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos
Imobilidrios e Outras Avengas” celebrado em 11 de margo de 2020 entre Maxi I Empreendimentos
Imobiligrios S.A., como cedente, True Securitizadora S.A., como cessionaria, e Carlos Eduardo

Valente de Oliveira, como fiador)

Testemunhas:
Nofne: ' Nome: \sassao : Ceomd
RG: RG; XX WAY OO0 - i-w
cpe:  Fernanda G. R. dos Santos CPE: S0 DU 064 -

RG: 13183447-5
CPF: 107.104.217-37
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ANEXO I

UNIDADES

MATRICULA DO 3° CARTORIO DE REGISTRO DE
IMOVEIS DO RIO DE JANEIRO / RJ

19,20 30, 40 50, §° e 7° pavimentos e
area de terrago aberto do Imdvel

64.444

42
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ANEXO II

CClIs

‘ CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO ‘ LOCAL E DATA DE EMISSAQ: S&o Paulo, 11 de margo de 2020. ‘

SERIE l 274 NUMERO | 001 TIPO DE CCI FRACIONARIA |

1. EMISSORA
RAZAQ SOCIAL: TRUE SECURITIZADORA S.A.

CNPJ: 12.130.744/0001-00
ENDERECO: Avenida Santo Amaro, n° 48 Vila Nova Conceicdo

COMPLEMENTO 19 andar, | CIDADE S3o Paulo UF | SP CEP 04506-000
conjunto
12,

2. INSTITUICAO CUSTODIANTE
RAZAO SOCIAL: SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA
CNPJ: 15.227.994/0004-01

ENDERECO: Rua Joaquim Floriano, n® 466, Itaim Bibi

COMPLEMENTO Bloco B, sala | CIDADE Sdo Paulo UF | SP | CEP 04.534-002

1401

3. DEVEDORA

RAZAO SOCIAL: ASSOCIACAO CONGREGACAO DE SANTA CATARINA — CASA DE SAUDE SAO JOSE
CNPJ: 60.922.168/0003-48

ENDERECO: Rua Macedo Sobrinho, 21, Humaita

COMPLEMENTO | N/A | CIDADE [ Rio de Janeiro | UF [ RJ | CEP | 22.271-080

4, TITULO

™ Instrumento Particular de Locacdo N&o Residencial de Imdvel” (“Contrato de Locagdo™), cujo objeto principal é a
locacdo do 19 e 29 pavimentos do Edificio BMA Corporate, situado no Largo do Ibam, n® 1, bairro do Humaitd, Rio
de Janeiro - R], pelo prazo de 120 (cento e vinte) meses contados a partir de 1° de julho de 2018 e com término
previsto para 31 de junho de 2028, conforme previsto no Contrato de Locaggo. O valor mensal da locacéo é de R$
210.289,15 (duzentos e dez mil, duzentos e oitenta e nove reais e quinze centavos) em 2019, R$ 235.029,05
(duzentos e trinta e cinco mil, vinte e nove reais e cinco centavos) em 2020, R$ 259.768,95 (duzentos e cinquenta
e nove mil, setecentos e sessenta e oito reais e noventa e cinco centavos) em 2021, e R$ 284.508,85 (duzentos e
oitenta e quatro mil, quinhentos e oito reais e oitenta e cinco centavos) a partir de 2022, sendo que para esta CCI
o valor de locacdo sera referente a 30% (trinta por cento) dos valores acima descritos, ou seja, R$65.210,50
(sessenta e cinco mil, duzentos e dez reais e cinquenta centavos) em 2019, R$ 72.882,32 (setenta e dois mil
oitocentos e oitenta e dois reais e trinta e dois centavos) em 2020, R$80.554,14 (oitenta mil quinhentos e cinquenta
e quatro reais e quatorze centavos) em 2021, e R$88.225,97 (oitenta e oito mil, duzentos e vinte e cinco mil reais
e noventa e sete centavos) a partir de 2022.
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decorrentes do Contrato de Locagdo.

5. VALOR DO CREDITO IMOBILIARIO: R$8.366.123,81 (oito milhdes, trezentos e sessenta e seis mil cento e vinte
e trés reais e oitenta e um centavos), que refere-se a 30% (trinta por cento) do total dos créditos imobilidrios

imobiliarios descritos no Contrato de Locacdo.

6. FRACAO REPRESENTADA DOS CREDITOS IMOBILIARIOS: 30% (trinta por cento) do valor total dos créditos

7. GARANTIAS: Esta CCI ndo conta com garantia real imobiliaria e nem fidejusséria.

8. IDENTIFICAGAO DO IMOVEL

ENDERECO: Largo do Ibam, n 1, bairro do Humaita

COMPLEMENTO 10 e 20 pavimentos Rio de Janeiro RJ CEP:

22.271-070
CARTORIO 39 Oficio de Registro de Imdveis da Comarca do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro
NO MATRICULA 64.444

9. CONDICOES DA LOCACAO

PRAZO E DATA DE VENCIMENTO:

120 (cento e vinte) meses, a contar de 1° de julho de 2018,
vencendo-se, portanto, em 31 de junho de 2028.

VALOR MENSAL DA LOCACAQ:

R$210.289,15 (duzentos e dez mil, duzentos e oitenta e nove
reais e quinze centavos) em 2019, R$ 235.029,05 (duzentos e
trinta e cinco mil, vinte e nove reais e cinco centavos) em 2020,
R$ 259.768,95 (duzentos e cinquenta e nove mil, setecentos e
sessenta e oito reais e noventa e cinco centavos) em 2021, e R$
284.508,85 (duzentos e oitenta e quatro mil, quinhentos e oito
reais e oitenta e cinco centavos) a partir de 2022, sendo que para
esta CCI o valor de locagdo sera referente a 30% (trinta por
cento) dos valores acima descritos, ou seja, R$65.210,50
(sessenta e cinco mil, duzentos e dez reais e cinquenta centavos)
em 2019, R$ 72.882,32 (setenta e dois mil oitocentos e oitenta e
dois reais e trinta e dois centavos) em 2020, R$80.554,14
(oitenta mil quinhentos e cinquenta e quatro reais e quatorze
centavos) em 2021, e R$88.225,97 (oitenta e oito mil, duzentos
e vinte e cinco mil reais e noventa e sete centavos) a partir de
2022.

ENCARGOS MORATORIOS:

Multa de 5% (cinco por cento) sobre o valor em atraso,
devidamente corrigido pelo IPCA, e acrescidos de juros de mora,
a razéo de 1% (um por cento) ao més, sobre o valor total do
débito em atraso apurado. Os juros de mora e a atualizagdo
monetaria serdo calculados pro rata die pelo periodo entre a data
de vencimento do valor devido e a data do seu efetivo
pagamento.

ATUALIZACAO MONETARIA:

Anual, pelo Indice de Pregos ao Consumidor Amplo -~ IPCA,
divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia Estatistica - IBGE.

PERIODICIDADE DE PAGAMENTO:

Mensal.

LOCAL DE PAGAMENTO:

Na forma descrita no Contrato de Locaggo.

GARANTIA:

Seguro fianca emitido pela Pottencial Seguradora S.A., no valor
de R$ 3.414.106,20 (trés milhdes, quatrocentos e quatorze mil
cento e seis reais e vinte centavos).
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| CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO | LOCAL E DATA DE EMISSAQ: S&o Paulo, 11 de marco de 2020. |

SERIE 273 NUMERO ] 002 TIPO DE CCI FRACIONARIA \

1. EMISSORA
RAZAQ SOCIAL: TRUE SECURITIZADORA S.A.

CNPJ: 12.130.744/0001-00

ENDERECO: Avenida Santo Amaro, n° 48, Vila Nova Conceigdo
10 andar,
COMPLEMENTO conjunto CIDADE | S&o Paulo UF | SP CEP 04506-000
12

2. INSTITUICAO CUSTODIANTE
RAZAO SOCIAL: SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA
CNPJ: 15.227.994/0004-01

ENDERECO: Rua Joaquim Floriano, n® 466, Itaim Bibi

Bloco B, sala
1401

COMPLEMENTO CIDADE S&do Paulo UF | SP | CEP 04.534-002

3. DEVEDORA
RAZAO SOCIAL: BARBOSA MUSSNICH & ARAGAO
CNPJ: 00.450.968/0001-10

ENDERECO: Largo do Ibam, n° 1, Humaita

30, 40, 50
andar ) )
COMPLEMENTO CIDADE Rio de Janeiro | UF | RJ CEP 22.271-070
(parte), e 6°
andar (parte)

4, TITULO

“Instrumento Particular de Locagdo Nao Residencial de Imdvel” (" Contrato de Locacdo™), cujo objeto principal é a
locacdo do 39 (terceiro), 4° (quarto), 5° (quinto), 6° (sexto) pavimentos e drea de terraco aberto do Edificio BMA
Corporate, situado no Largo do Ibam, n° 1, bairro do Humaité, Rio de Janeiro - RJ, pelo prazo de 120 (cento e
vinte) meses contados a partir de 1° de janeiro de 2018 e com término previsto para 31 de dezembro de 2027,
conforme previsto no Contrato de Locacdo. O valor mensal da locacdo € de R$ 291.925,20 (duzentos e noventa e
um mil, novecentos e vinte e cinco reais e vinte centavos) nos primeiros 3 (trés) anos de vigéncia, passando para
R$ 396.184,20 (trezentos e noventa e seis mil cento e oitenta e quatro reais e vinte centavos) a partir do 4°
(quarto) ano, sendo que para esta CCI o valor de locagdo sera referente a 30% (trinta por cento) dos valores
descritos, ou seja, R$93.692,66 (noventa e trés mil seiscentos e noventa e dois reais e sessenta e seis centavos)
nos primeiros 3 (trés) anos de vigéncia e R$127.154,33 (cento e vinte e sete mil cento e cinquenta e quatro reais
e trinta e trés centavos)a partir do 4° (quarto) ano.

5. VALOR DO CREDITO IMOBILIARIO: R$ 11.490.736,01 (onze milhdes, quatrocentos e noventa mil, setecentos
e trinta e seis reais e um centavo), que refere-se a 30% (trinta por cento) do total dos créditos imobilidrios do
Contrato de Locacdo.

6. FRACAO REPRESENTADA DOS CREDITOS IMOBILIARIOS: 30% (trinta por cento) do valor total dos créditos
imobiliarios descritos no Contrato de Locacdo.

7. GARANTIAS: Esta CCI ndo conta com garantia real imobilidria e nem fidejussdria.
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8. IDENTIFICACAO DO IMOVEL

ENDERECO: Edificio BMA Corporate, situado no Largo do Ibam, n® 1, bairro do Humaita

30 (terceiro), 4° (quarto), 5° | _. . CEP:
COMPLEMENTO ) ) de]

(quinto) e 6° (sexto) pavimentos Hin[ge Janciip B 22.271-070
CARTORIO 309 Oficio de Registro de Imdveis da Comarca do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro
NS MATRICULA 64.444

9. CONDICOES DA LOCACAO

PRAZO E DATA DE VENCIMENTO:

120 (cento e vinte) meses, a contar de 19 de janeiro de 2018,
vencendo-se, portanto, em 31 de dezembro de 2027,

VALOR MENSAL DA LOCACAO:

R$ 291.925,20 (duzentos e noventa e um mil, novecentos e vinte
e cinco reais e vinte centavos) nos primeiros 3 (trés) anos de
vigéncia, passando para R$ 396.184,20 (trezentos e noventa e
seis mil cento e oitenta e quatro reais e vinte centavos) a partir
do 4° (quarto) ano, sendo que para esta CCI o valor de locacdo
sera referente a 30% (trinta por cento) dos valores descritos, ou
seja, R$93.692,66 (noventa e trés mil seiscentos e noventa e dois
reais e sessenta e seis centavos) nos primeiros 3 (trés) anos de
vigéncia e R$127.154,33 (cento e vinte e sete mil cento e
cinquenta e quatro reais e trinta e trés centavos) a partir do 4°
(quarto) ano.

ENCARGOS MORATORIOS:

Multa de 5% (cinco por cento) sobre o valor em atraso,
devidamente corrigido pelo IPCA, e acrescidos de juros de mora,
a razdo de 1% (um por cento) ao més, sobre o valor total do
débito em atraso apurado. Os juros de mora e a atualizagdo
monetdria serdo calculados pro rata die pelo periodo entre a data
de vencimento do valor devido e a data do seu efetivo
pagamento.

ATUALIZACAO MONETARIA:

Anual, pelo Indice de Pregos ao Consumidor Amplo — IPCA,
divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia Estatistica - IBGE.

PERIODICIDADE DE PAGAMENTO:

Mensal.

LOCAL DE PAGAMENTO:

Na forma descrita no Contrato de Locacdo.

GARANTIA:

Fianca bancaria.
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| CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO | LOCAL E DATA DE EMISSAQ: Sdo Paulo, 11 de marco de 2020. |

SERIE 274 NUMERO \ 003 TIPO DE CCI FRACIONARIA \

1. EMISSORA
RAZAO SOCIAL: TRUE SECURITIZADORA S.A.

CNPJ; 12.130.744/0001-00

ENDERECO: Avenida Santo Amaro, n® 48, Vila Nova Conceicdo
19 andar,
COMPLEMENTO conjunto CIDADE | Sdo Paulo UF | SP CEP 04506-000
12

2. INSTITUICAO CUSTODIANTE
RAZAQO SOCIAL: SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA
CNPJ: 15.227.994/0004-01

ENDERECO: Rua Joaquim Floriano, n® 466, Itaim Bibi

Bloco B, sala
1401

COMPLEMENTO CIDADE S&o Paulo UF | SP | CEP 04.534-002

3. DEVEDORA
RAZAO SOCIAL: BARBOSA MUSSNICH & ARAGAO
CNPJ: 00.450.968/0001-10

ENDERECO: Largo do Ibam, n° 1, Humaita

79 andar

COMPLEMENTO (parte) CIDADE Rio de Janeiro | UF | RJ CEP 22.271-070

4, TITULO

“Instrumento Particular de Locacdo N&o Residencial de Imdvel” (" Contrato de Locacdo™), cujo objeto principal é a
locacdo de parte do 7° (sétimo) pavimento do Edificio BMA Corporate, situado no Largo do Ibam, n 1, bairrc do
Humaitd, Rio de Janeiro - RJ, pelo prazo de 114 (cento e catorze) meses contados a partir de 1° de julho de 2018
e com término previsto para 31 de dezembro de 2027, conforme previsto no Contrato de Locagdo. O valor mensal
da lecagdo € de R$ 12.496,31 (doze mil quatrocentos e noventa e seis reais e trinta e um centavos) durante os 5
(cinco) primeiros anos, e R$ 16.959,27 (dezesseis mil novecentos e cinquenta e nove reais e vinte e sete centavos)
a partir do 6° (sexto) ano, sendo que para esta CCI o valor de locagdo serd referente a 30% (trinta por cento) dos
valores acima descritos, ou seja, R$ 3.748,89 (trés mil setecentos e quarenta e oito reais e oitenta e nove centavos)
durante os 5 (cinco) primeiros anos e R$ 5.087,78 (cinco mil e oitenta e sete reais e setenta e oito centavos) a
partir do 6° (sexto) ano.

5. VALOR DO CREDITO IMOBILIARIO: R$ 423.357,01 (quatrocentos e vinte e trés mil trezentos e cinquenta e sete
reais e um centavo), que refere-se a 30% (trinta por cento) do total dos créditos imobilidrios do Contrato de
Locagao.

6. FRACAO REPRESENTADA DOS CREDITOS IMOBILIARIOS: 30% (trinta por cento) do valor total dos créditos
imobilidrios descritos no Contrato de Locacgo.

7. GARANTIAS: Esta CCI ndo conta com garantia real imobilidria e nem fidejusséria.

8. IDENTIFICACAO DO IMOVEL
ENDERECO: Edificio BMA Corporate, situado no Largo do Ibam, n° 1, bairro do Humaita

47

GED - 4708418v22



CEP:
COMPLEMENTO 70 pavimento Riod i
pavimen io de Janeiro RJ 22.271-070
CARTORIO 30 Oficio de Registro de Imdveis da Comarca do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro

NO MATRICULA 64.444

9. CONDICOES DA LOCACAO

PRAZO E DATA DE VENCIMENTO:

114 (cento e catorze) meses contados a partir de 19 de julho de
2018 e com término previsto para 31 de dezembro de 2027.

VALOR MENSAL DA LOCACAO:

R$ 12.496,31 (doze mil quatrocentos e noventa e seis reais e
trinta e um centavos) durante o os cinco primeiros anos, e R$
16.959,27 (dezesseis mil novecentos e cinquenta e nove reais e
vinte e sete centavos) a partir do sexto ano, sendo que para esta
CCI o valor de locagdo sera referente a 30% (trinta por cento)
dos valores acima descritos, ou seja, R$ 3.748,89 (trés mil
setecentos e quarenta e oito reais e oitenta e nove centavos)
durante os 5 (cinco) primeiros anos e R$ 5.087,78 (cinco mil e
oitenta e sete reais e setenta e oito centavos) a partir do 6°
(sexto) ano.

ENCARGOS MORATORIOS:

Multa de 5% (cinco por cento) sobre o valor em atraso,
devidamente corrigido pelo IPCA, e acrescidos de juros de mora,
a razdo de 1% (um por cento) ao més, sobre o valor total do
débito em atraso apurado. Os juros de mora e a atualizacdo
monetdria serdo calculados pro rata die pelo periodo entre a data
de vencimento do valor devido e a data do seu efetivo
pagamento.

ATUALIZAGAO MONETARIA:

Anual, pelo Indice de Pregos ao Consumidor Amplo — IPCA,
divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia Estatistica - IBGE.

PERIODICIDADE DE PAGAMENTO:

Mensal.

LOCAL DE PAGAMENTO:

Na forma descrita no Contrato de Locacdo.

GARANTIA:

Fianga bancaria.
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| CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO | LOCAL E DATA DE EMISSAO: S&o Paulo, 11 de margo de 2020. |

SERIE 273 NUMERO ‘ 004 Epo DE CCI FRACIONARIA |

1. EMISSORA
RAZAO SOCIAL: TRUE SECURITIZADORA S.A.

CNPJ: 12,130.744/0001-00
ENDERECO: Avenida Santo Amaro, n® 48 Vila Nova Conceigdo

COMPLEMENTO 10 andar, | CIDADE | Sao Paulo UF | SP CEP 04506-000
conjunto
12,

2. INSTITUICAO CUSTODIANTE
RAZAO SOCIAL: SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA
CNPJ: 15.227.994/0004-01

ENDERECO: Rua Joaquim Floriano, n® 466, Itaim Bibi

COMPLEMENTO Bloco B, sala | CIDADE Sao Paulo UF | SP | CEP 04.534-002

1401

3. DEVEDOR:

NOME: CARLOS EDUARDO VALENTE DE OLIVEIRA

CPF: 403.414.299-53

ENDERECO: Rua Visconde de Piraja, 430

COMPLEMENTO | 89 ANDAR [ CIDADE [ Rio de Janeiro | UF | RJ | CEP | 22410-002

4, TITULO

“ Instrumento Particular De Contrato De Locacdo De Bens Imdveis Para Fins Néo Residenciais Sob Condigdo
Suspensiva E Outras Avengas”(“Contrato de Locacdo”), cujo objeto principal € a locagdo das unidades autdnomas
do 30 (terceiro), 4° (quarto), 5° (quinto) e 6° (sexto) andares do Edificio BMA Corporate, situado no Largo do
Ibam, n° 1, bairro do Humaita, Rio de Janeiro - RJ, datado de 11 de margo de 2020, com prazo a partir da
implementacdo da condicdo suspensiva estabelecida no referido instrumento até 15 de margo de 2030, conforme
previsto no Contrato de Locacdo. O valor da locagdo é de R$ 93.692,66 (noventa e trés mil seiscentos e noventa
e dois reais e sessenta e seis centavos) de abril de 2020 a janeiro de 2021, R$127.154,33 (cento e vinte e sete
mil cento e cinquenta e quatro reais e trinta e trés centavos) de fevereiro de 2021 a margo de 2030, observada a
condicdo suspensiva estabelecida no referido instrumento.

5. VALOR DO CREDITO IMOBILIARIO: R$ 14.923.902,92 (quatorze milhdes, novecentos e vinte e trés mil,
novecentos e dois reais e noventa e dois centavos), que refere-se ao valor total dos créditos imobilidrios
decorrentes do Contrato BMA, conforme definido no Contrato de Locacdo.

6. FRACAO REPRESENTADA DOS CREDITOS IMOBILIARIOS: 58,07% (cinquenta e oito inteiros e sete centésimos
por cento) do valor total dos créditos imobilidrios descritos no Contrato de Locagdo.

7. GARANTIAS: Esta CCI ndo conta com garantia real imobiliaria e nem fidejussoria.

8. IDENTIFICACAO DO IMOVEL
ENDERECO: Largo do Ibam, n 1, bairro do Humaita

49

GED - 4708418v22



COMPLEMENTO 30 (terceiro), 4° (quarto), 5° | Rio de Janeiro RJ CEP:

(quinto) e 6° (sexto) pavimentos 22.271-070
CARTORIO 39 Oficio de Registro de Imdveis da Comarca do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro
No MATRICULA 64.444

9. CONDICOES DA LOCAGAO

PRAZO E DATA DE VENCIMENTO:

O contrato vigorard da data de implementagdo da condigdo
suspensiva estabelecida no referido instrumento até 15 de margo
de 2030.

VALOR MENSAL DA LOCAGAO:

R$ 93.692,66 (noventa e trés mil seiscentos e noventa e dois
reais e sessenta e seis centavos) de abril de 2020 a janeiro de
2021, R$127.154,33 (cento e vinte e sete mil cento e cinquenta
e quatro reais e trinta e trés centavos) de fevereiro de 2021 a
margo de 2030, observada a condigdo suspensiva estabelecida
no referido instrumento.

ENCARGOS MORATORIOS:

Multa de 2% (dois por cento), calculada sobre o respectivo
débito, além dos juros de mora, a razdo de 1% (um por cento)
ao més ou fracdo do més em atraso e ainda corrigido pela
variacdo apontada pelo indice IGP-M/FGV.

ATUALIZACAO MONETARIA:

Anual, pelo Indice de Pregos ao Consumidor Amplo — IPCA,
divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia Estatistica - IBGE.

PERIODICIDADE DE PAGAMENTO:

Mensal.

LOCAL DE PAGAMENTO:

Na forma descrita no Contrato de Locagdo.

GARANTIA:

N&o ha garantia.
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| CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO | LOCAL E DATA DE EMISSAQ: S&o Paulo, 11 de margo de 2020. |

SERIE 274 NUMERO | 005 TIPO DE CCI FRACIONARIA |

1. EMISSORA
RAZAO SOCIAL: TRUE SECURITIZADORA S.A.

CNPJ: 12.130.744/0001-00
ENDERECO: Avenida Santo Amaro, n® 48 Vila Nova Conceigao

COMPLEMENTO 19 andar, | CIDADE | Sdo Paulo UF | SP | CEP | 04506-000
conjunto
12,

2. INSTITUICAO CUSTODIANTE
RAZAO SOCIAL: SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA
CNPJ: 15.227.994/0004-01

ENDERECO: Rua Joaguim Floriano, n® 466, Itaim Bibi

COMPLEMENTO Bloco B, sala | CIDADE Sdo Paulo UF | SP CEP 04.534-002

1401

3. DEVEDOR:

NOME: CARLOS EDUARDO VALENTE DE OLIVEIRA

CPF: 403.414.299-53

ENDERECO: Rua Visconde de Piraja, 430

COMPLEMENTO | 8° ANDAR [ CIDADE [ Rio de Janeiro [ UF | R [ CEP [ 22410-002

4. TITULO

“ Instrumento Particular De Contrato De Locacdo De Bens Imdveis Para Fins Néo Residenciais Sob Condigdo
Suspensiva E Outras Avencas”("Contrato de Locacdo”), cujo objeto principal € a locagdo das unidades autbnomas
do 10 (primeiro, 2° (segundo) e 7° (sétimo) andares do Edificio BMA Corporate, situado no Largo do Ibam, n° 1,
bairro do Humaita, Rio de Janeiro - RJ, datado de 11 de marco de 2020, com prazo a partir da implementacdo da
condig&o suspensiva estabelecida no referido instrumento até 15 de margo de 2030, conforme previsto no Contrato
de Locacgo. O valor da locacdo € de R$ 68.959,39 (sessenta e oito mil novecentos e cinquenta e nove reais e
trinta e nove centavos) de abril a julho de 2020, R$76.631,22 (setenta e seis mil seiscentos e trinta e um reais e
vinte e dois centavos) de agosto de 2020 a julho de 2021, R$84.303,04 (oitenta e quatro mil trezentos e trés reais
e quatro centavos) de agosto de 2021 a julho de 2022, R$91.974,87 (noventa e um mil novecentos e setenta e
quatro reais e oitenta e sete centavos) de agosto de 2022 a agosto de 2023, R$93.313,75 (noventa e trés mil,
trezentos e treze reais e setenta e cinco centavos) de setembro de 2023 a margo de 2030, observada a condicdo
suspensiva estabelecida no referido instrumento.

5. VALOR DO CREDITO IMOBILIARIO: R$ 10.774.508,54 (dez milhdes, setecentos e setenta e quatro mil,
quinhentos e oito reais e cinquenta e quatro centavos), que refere-se ao valor total dos créditos imobiliarios
decorrentes do Contrato BMA 7¢ Andar e do Contrato Casa de Salde, conforme definidos no Contrato de Locacdo.
6. FRACAO REPRESENTADA DOS CREDITOS IMOBILIARIOS: 41,93% (qguarenta e um inteiros e noventa e trés
centésimos por cento) do valor total dos créditos imobilidrios descritos no Contrato de Locagdo.

7. GARANTIAS: Esta CCI ndo conta com garantia real imobilidria e nem fidejussoria.
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8. IDENTIFICAGAO DO IMOVEL

ENDERECO: Largo do Ibam, n 1, bairro do Humaita

COMPLEMENTO 1° (primeiro), 2° (segundo) e 7° | Rio de Janeiro RJ CEP:
(sétimo) pavimentos 22.271-070
CARTORIO 39 Oficio de Registro de Imdveis da Comarca do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro

NO© MATRICULA 64.444

9. CONDICOES DA LOCACAO

PRAZO E DATA DE VENCIMENTO:

O contrato vigorara da data de implementacdo da condigio
suspensiva estabelecida no referido instrumento até 15 de margo
de 2030.

VALOR MENSAL DA LOCAGAO:

R$ 68.959,39 (sessenta e oito mil novecentos e cinquenta e nove
reais e trinta e nove centavos) de abril a julho de 2020,
R$76.631,22 (setenta e seis mil seiscentos e trinta e um reais e
vinte e dois centavos) de agosto de 2020 a julho de 2021,
R$84.303,04 (oitenta e quatro mil trezentos e trés reais e quatro
centavos) de agosto de 2021 a julho de 2022, R$91.974,87
(noventa e um mil novecentos e setenta e quatro reais e oitenta
e sete centavos) de agosto de 2022 a agosto de 2023,
R$93.313,75 (noventa e trés mil, trezentos e treze reais e setenta
e cinco centavos) de setembro de 2023 a marco de 2030,
observada a condicdo suspensiva estabelecida no referido
instrumento.

ENCARGOS MORATORIOS:

Multa de 2% (dois por cento), calculada sobre o respectivo
débito, além dos juros de mora, a razdo de 1% (um por cento)
ao més ou fragdo do més em atraso e ainda corrigido pela
variagdo apontada pelo indice IGP-M/FGV.

ATUALIZACAO MONETARIA:

Anual, pelo Indice de Pregos ac Consumidor Amplo — IPCA,
divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia Estatistica - IBGE.

PERIODICIDADE DE PAGAMENTO:

Mensal.

LOCAL DE PAGAMENTO:

Na forma descrita no Contrato de Locagdo.

GARANTIA:

N&o ha garantia,
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ANEXO III
MODELO DE ADITAMENTO AO CONTRATO DE CESSAO
Minuta de Aditamento ao Contrato de Cessao

[¢] ADITAMENTO AO INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE CESSAO DE
CREDITOS IMOBILIARIOS E OUTRAS AVENCAS

I PARTES:

Pelo presente [e] Aditamento ao Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos
Imobilidrios e Outras Avencas (“Aditamento™), e na melhor forma de direito:

MAXI I EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A. sociedade por acdes sem registro de
companhia aberta perante a Comissdo de Valores Mobilidrios ("CVM"), com sede na Cidade do Rio
de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Rua Visconde de Piraja, n® 430, sala 802, parte, Ipanema,
inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia ("CNPI/ME") sob o n°
12.144.372/0001-70, com seus atos constitutivos arquivados perante a Junta Comercial do Estado
do Rio de Janeiro sob o NIRE 333.0029638-7, neste ato representada na forma de seu Estatuto
Social ("Cedente™);

TRUE SECURITIZADORA S.A., sociedade anénima de capital aberto, com sede na cidade de S&o
Paulo, Estado de S3o Paulo, na Avenida Santo Amaro, n° 48, 19 andar, conjunto 12, Vila Nova
Conceigdo, CEP 04506-000, inscrita no CNPJ sob o n°® 12.130.744/0001-00, com seus atos
constitutivos arquivados perante a Junta Comercial do Estado de S3o Paulo sob o NIRE
35.300.444.957, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social (“Cessionaria” ou
“Securitizadora™); e

CARLOS EDUARDO VALENTE DE OLIVEIRA, brasileiro, casado sob o regime da separaggo total
de bens, empresario, portador da cédula de identidade RG n°® 10.059.364-9, expedida pelo
DETRAN/RJ, inscrito no Cadastro de Pessoas Fisicas do Ministério da Economia sob o n°
403.414.299-53, residente e domiciliado na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na
Rua Visconde de Piraja, n° 430, 8° andar, Ipanema, CEP 22410-002 (“Fiador” e, quando em conjunto
com a Cedente e a Cessionaria, doravante denominadas, em conjunto, como “Partes” e,
individualmente, como “Parte”)

II. CONSIDERAGOES PRELIMINARES:

(A) em 11 de marco de 2020 as Partes celebraram o “Instrumento Particular de Contrato de
Cessdo de Créditos Imobilidrios e Outras Avencas’ (“Contrato de Cessdao”), o qual foi registrado

perante o [e]° Cartério de Titulos e Documentos da Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, e
perante o [e] Cartdrio de Titulos e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
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Janeiro, por meio do qual a Cedente cedeu, em carater irrevogavel e irretratavel, a totalidade dos
Créditos Imobilidrios representados pelas CCI, a Cessionaria.

(B)

nos termos do item 2.10. e subitens do Contrato de Cessdo, este Aditamento deverd ser

celebrado quando da ocorréncia de uma Alteragdo aos Contratos de Locac8o ou rescisdo, resilicio,

nao renovagdo ou término dos Contratos de Locagdo Vigentes, de forma a refletir a substituicio dos
Créditos Imobilidrios decorrentes dos respectivos Contratos de Locaco.

III.

1.

54

CLAUSULAS:
PRINCIPIOS E DEFINICOES

1.1. As palavras e os termos constantes deste Aditamento, caso ndo possuam definiggo
especifica, deverdo ser compreendidos e interpretados conforme significado a eles atribuidos
no Contrato de Cessdo ou, em caso de omissdo no referido instrumento, em consonancia com
0 conceito consagrado pelos usos e costumes do mercado financeiro e de capitais local.

DO ADITAMENTO

2.1. A Cedente concorda em [cancelar a(s) CCI n®s [e], série [e] da Escritura de Emiss&o]
&/ou [alterar os termos e condigBes da(s) CCI n%s [e], série [e]], tendo em vista as alteracBes
efetuadas nos respectivos Contratos de Locacdo.

2.2, Em razdo do acima disposto, os signatdrios do presente concordam em alterar,
consolidar e ratificar o Anexo II ao Contrato de Cessdo, o qual passara a vigorar, a partir da
presente data, na forma do Anexo A ao presente Aditamento, constituindo parte inseparavel

do Contrato de Cessdo para todos os fins e efeitos de direito.
DAS RATIFICACOES

3.1. Permanecem inalteradas as demais disposicdes do Contrato de Cessdo que ndo
apresentem incompatibilidade com o Aditamento ora firmado, as quais sdo neste ato
ratificadas integralmente, obrigando-se as partes e seus sucessores ao integral cumprimento
dos termos constantes na mesma, a qualquer titulo.

3.2. O presente Aditamento, ndo implica em novagdo das obrigagdes previamente
estabelecidas, nos termos dos artigos 360 a 367 do Cddigo Civil Brasileiro.

DISPOSICOES GERAIS

4.1. A Cedente devera, as suas expensas, registrar este Aditamento nos competentes
Cartdrios de Registro de Titulos e Documentos da Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo,
e da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, em até 15 (quinze) Dias Uteis
contados da data de celebragdo deste Aditamento, encaminhando documento comprobatdrio
do referido registro a Cessionaria, com cdpia ao Agente Fiducidrio, no prazo de até 5 (cinco)
Dias Uteis contados da data do efetivo registro.

4.2, Este Aditamento é regido pelas Leis da Reptiblica Federativa do Brasil.
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4.3. Fica eleito o Foro da Comarca de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, como o U(nico
competente para dirimir todo litigio ou controvérsia origindria ou decorrente deste
Aditamento, com rendncia a qualquer outro, por mais especial que seja.

E por estar assim, justas e contratadas, as partes firmam este Aditamento em 3 (trés) vias de igual
teor e forma, na presenca de 2 (duas) testemunhas abaixo identificadas.

S50 Paulo, [e] de [e] de [e]

MAXI I EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.
Cedente

Nome: Nome:
Cargo: Cargo:

TRUE SECURITIZADORA S.A.
Cessiondria

Nome: Nome:
Cargo: Cargo:

CARLOS EDUARDO VALENTE DE OLIVEIRA

Fiador
Testemunhas:
1 2.
Nome: Nome:
RG: RG:
CPF: CPF:
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[e]
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ANEXO 1V

MODELO DE DECLARAGAO DA CEDENTE E DO FIADOR

MAXI I EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A., sociedade por agbes sem registro de
companhia aberta perante a Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM"), com sede na Cidade do Rio
de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Rua Visconde de Piraja, n° 430, sala 802, parte, Ipanema,
inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia (*CNPJ/ME") sob o n©
12.144.372/0001-70, com seus atos constitutivos arquivados perante a Junta Comercial do Estado
do Rio de Janeiro ("JUCERJA") sob o NIRE 333.0029638-7, neste ato representada na forma de seu
Estatuto Social (“"Cedente”), e CARLOS EDUARDO VALENTE DE OLIVEIRA, brasileiro, casado
sob o regime da separagdo total de bens, empresario, portador da cédula de identidade RG n°
10.059.364-9, expedida pelo DETRAN/RJ, inscrito no Cadastro de Pessoas Fisicas do Ministério da
Economia sob 0 n® 403.414.299-53, residente e domiciliado na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do
Rio de Janeiro, na Rua Visconde de Piraja, n° 430, 8° andar, Ipanema, CEP 22410-002 (“Fiador”),
confirmam que as declaragbes prestadas por cada um deles, nos termos da Clausula Quarta do
“Instrumento Particular de Contrato de Cesséo de Créditos Imobilidrios e Outras Avengas”celebrado
em 11 de margo de 2020 entre a Cedente, a TRUE SECURITIZADORA S.A., inscrita no CNPJ sob
0 n® 12.130.744/0001-00 (“Emissora”) e o Fiador, permanecem validas, corretas e consistentes.

Sdo Paulo, [»] de [*] de 20[e].

MAXI I EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.

Nome: Nome:
Cargo: Cargo:

CARLOS EDUARDO VALENTE DE OLIVEIRA
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ANEXO V

MODELO DE NOTIFICAGAO PARA AS LOCATARIAS ATUAIS

[Locataria]
[Com copia para]

[Fiador]

Ref.: [ Contrato de Locacgdo] celebrado em [e].

Prezados,

Fazemos referéncia ao [Contrato de Locagdo] celebrado em [¢] de [e] de [e], entre a MAXI I
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A., com seus atos constitutivos arquivados perante a
Junta Comercial do Estado do Rio de Janeiro (“JUCERJA") sob o NIRE 333.0029638-7, neste ato
representada na forma de seu Estatuto Social (“Cedente”) e a [NOME DA LOCAT/\RIA] ("[«1M),
por meio do qual a Cedente locou a [e] as unidades auténomas [e] do imdvel objeto da matricula
n° 64.444 do 3° Oficio de Registro de Imdveis da Comarca do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro (“Imovel”), situado no Largo do Ibam, n° 1, anterior n® 157 da Rua Visconde Silva, na
Freguesia da Lagoa, na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro (“Contrato de Locacdo”),
[e do qual o [e], inscrito no CNPJ sob o n {e] (“Garantidor”), & garantidor, nos termos de carta de
fianga tendo a Cedente como o favorecido].

Em virtude do Contrato de Locacdo, a Cedente passou a ser titular de créditos imobiliarios em face
de V. Sas. ("Créditos Imobilidrios”).

Vimos por meio desta, nos termos do Contrato de Locagdo, solicitar a anuéncia de V.Sas. para fins
da cessdo dos Créditos Imobiliarios em favor da TRUE SECURITIZADORA S.A., sociedade
andnima de capital aberto, com sede na cidade de S3o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida
Santo Amaro, n° 48, 1° andar, conjunto 12, Bairro Itaim Bibi CEP 04506-000, inscrita no CNPJ/MF
sob o n® 12.130.744/0001-00 (“Securitizadora”), no ambito de operacdo de securitizacdo,
correspondente a 2732 e 2742 séries de certificados de recebiveis imobiliarios ("CRI") da 12 emissao
da Securitizadora, nos termos do “Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos
Imobilidrios e Qutras Avengas’ (“Contrato de Cessdo”) a ser celebrado entre a Cedente, a
Securitizadora e CARLOS EDUARDO VALENTE DE OLIVEIRA, brasileiro, casado sob o regime
da separacdo total de bens, empresario, portador da cédula de identidade RG n°® 10.059.364-9,
expedida pelo DETRAN/RJ, inscrito no Cadastro de Pessoas Fisicas do Ministério da Economia sob o
n° 403.414.299-53, residente e domiciliado na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro,
na Rua Visconde de Piraja, n° 430, 8° andar, Ipanema, CEP 22410-002.

Adicionalmente, caso V.Sas. estejam de acordo com a referida operagdo de securitizagdo, vimos, por
meio desta, nos termos do Contrato de Cessdo, solicitar que todo e qualguer valor decorrente do
pagamento dos Créditos Imobilidrios seja pago via boleto bancario contendo a Securitizadora como
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beneficiaria e, na auséncia de boleto bancario, por meio de depdsito na conta corrente n® 36386-7,
de titularidade da Securitizadora, mantida na agéncia n° 0350 do Itat Unibanco S.A.

[Ainda, considerando que a Securitizadora passou a ser a parte beneficidria da garantia prestada
em relagdo ao Contrato de Locagdo, solicitamos que todo e qualquer valor decorrente do
cumprimento de obrigacdes do Garantidor no ambito do Contrato de Locacdo seja pago diretamente
pelo Garantidor via boleto bancario contendo a Securitizadora como beneficiaria e, na auséncia de
boleto bancdrio, por meio de depdsito na conta corrente de titularidade da Securitizadora referida
acima. Caso haja substituicdo do Garantidor em futura renovacdo da garantia de fianca bancaria,
caberd a Cedente dar ciéncia ao novo Garantidor de tal obrigacdo, ficando o Locatario isento de
qualguer responsabilidade a esse respeito.]

Por fim, ficam preservados todos os direitos do Locatdrio decorrentes do Contrato de Locagdo e que
poderdo ser opostos a Cedente, inclusive no que se refere a eventual direito de compensagdo de
créditos na forma da lei.

Sendo o que nos cumpria para 0 momento, permanecemos a disposicdo para quaisquer
esclarecimentos.

Atenciosamente,
MAXI I EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
De acordo em /| :
[LOCATARIA]
Nome: Nome:

Cargo: Cargo:
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